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“Non possiamo pretendere che le cose cambino, 
se continuiamo a fare le stesse cose.
[…] La creatività nasce dall'angoscia 
come il giorno nasce dalla notte oscura.
E' nella crisi che sorgono l'inventiva, 
le scoperte e le grandi strategie.
Chi supera la crisi supera se stesso 
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Capitolo I  
Introduzione 
1.  Crisi economica e crisi del mercato immobiliare
L'attuale crisi economica e finanziaria, che si è rivelata essere la più
grave dal secondo dopoguerra ad oggi, ha trovato origine, negli Stati
Uniti  d'America,  ormai  più  di  un quinquennio fa,  principalmente  a
causa  del  dissesto  dei  mutui  subprime,  ossia  di  quei  mutui  che  le
banche  erano  solite  concedere  a  individui  con  reddito  basso  e/o
insicuro e quindi consistenti in operazioni assai rischiose per gli stessi
istituti di credito.
Il terremoto economico e finanziario che ne è seguito, a causa della
globalizzazione  dei  mercati,  si  è  rapidamente  esteso  al  Vecchio
Continente e ha avuto ripercussioni anche sul nostro Paese.
L'Italia  già  attraversava  una  congiuntura  economica  difficile,
principalmente  a  causa  dell'ingente  debito  pubblico  accumulato  a
partire  dagli  anni  Settanta  e  Ottanta  del  secolo scorso,  e  ha  subito
pesantemente  le  conseguenze  della  crisi.  Fallimenti  (soprattutto  di
piccole  e  medie  imprese  e  piccoli  commercianti),  precarietà,
licenziamenti,  Cassa  Integrazione,  disoccupazione,  famiglie  sotto  la
soglia  della  povertà,  costituiscono,  al  giorno  d'oggi,  un'esperienza
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quotidiana per milioni di italiani. 
Fra  i  molti  settori  in  difficoltà,  un  posto  di  sicuro  primo  piano  è
occupato  dal mercato immobiliare che, dopo la forte spinta espansiva
dei  primi  anni  Novanta,  risente  oggi  in  maniera  sempre  più
esponenziale  dell'attuale  situazione  globale;  d'altra  parte  e
simmetricamente, la crisi di questo settore ha inciso notevolmente sul
declino economico di questi ultimi anni. 
I dati statistici rilevati sono pressoché univoci1: nel corso del 2013 è
rallentato il calo delle convenzioni notarili rogate per i trasferimenti di
proprietà di unità immobiliari, complessivamente considerate, con una
variazione tendenziale negativa del -8,3% rispetto allo stesso periodo
dell'anno precedente, quando la contrazione era stata del -20,6%.
La  flessione  ha  riguardato  sia  i  trasferimenti  di  proprietà  di  unità
immobiliari a uso di abitazione sia i trasferimenti di proprietà di unità
immobiliari ad uso economico. Anche l'Agenzia delle Entrate2, tramite
il  suo  Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare,  ha  rilevato  come  la
situazione sia la  peggiore degli  ultimi trent'anni,  facendo tornare in
auge i valori del 1985.
Inoltre,  al netto calo delle compravendite immobiliari  si  è  aggiunta
una consistente diminuzione dei mutui erogati da parte delle banche, il
1 Cfr. dati ISTAT, in www.istat.it 
2 Cfr. dati Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, in 
www.agenziaentrate.gov.it 
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che, unito alla non certo favorevole tassazione sugli immobili, rende il
quadro generale decisamente allarmante.
Nel settore (sia quello privato sia quello delle imprese) sono molti i
soggetti che trovano difficoltà a vendere gli immobili di proprietà.
Le imprese di costruzioni, in particolare, hanno in questo periodo una
percentuale  di  invenduto  notevole  sui  cantieri  ultimati,  e  tale
fenomeno  è  particolarmente  accentuato  a  causa  della  carenza  di
acquirenti rispetto all'offerta di immobili sul mercato.
La mancanza di liquidità in mano a coloro che sarebbero disposti ad
acquistare, diretta conseguenza del perdurare della crisi economica, ha
portato  i  cittadini  a  richiedere  mutui  che,  negli  anni,  hanno  visto
crescere notevolmente i tassi di interesse.
D'altro  canto,  anche  il  mondo  bancario  è  cambiato  a  causa  della
“stretta  creditizia”:  quelle  stesse  banche,  che  prima  erogavano
finanziamenti anche per il 100% del valore del cespite da acquistare
consentendo a chiunque di provare ad acquistare casa, hanno dovuto
rivedere i loro parametri di concessione del credito. È così tramontata
l'era dei mutui al 100%: oggigiorno gli istituti di credito non erogano
oltre  il  70-80%  del  valore  di  perizia  dell'immobile.
Si  è  così  innalzata  la  soglia  di  liquidità  necessaria  per  affrontare
l'acquisto: mentre prima, con il mutuo al 100%, bastava possedere un
10% di liquidità per far fronte ai costi accessori alla compravendita
9
(quali  l'istruttoria  del  mutuo,  la  perizia  dell'immobile,  l'accensione
dell'ipoteca, il rogito notarile, le imposte e le commissioni di agenzia),
adesso occorre disporre di una percentuale sostanziale (circa il 30 o
40%) non più coperta da mutuo.
Una tale soglia discriminatoria costituisce un problema rilevante, non
solo  per  chi  vuole  comprare,  ma  anche  per  chi  vuole  vendere  e,
insieme  a  tutti  gli  altri  fattori,  rappresenta  un  ostacolo  quasi
insormontabile  soprattutto  per  quelle  famiglie  che  vorrebbero
acquistare  un  immobile  a  soddisfacimento  del  proprio  bisogno
abitativo.
2.  Il diritto all'abitazione nel quadro costituzionale
L'impossibilità di acquistare immobili, soprattutto a soddisfacimento
del bene casa che rappresenta una delle esigenze fondamentali di gran
parte  della  popolazione,  in  un  contesto  difficile  come  quello  che
stiamo  attraversando,  si  riverbera  sui  profili  e  sulle  problematiche
connesse al  diritto all'abitazione.  L'abitazione,  prima ancora che un
diritto,  una  facoltà  ovvero  una  potestà  che  si  esercita  o  si  può
esercitare su di una cosa, è, innanzitutto, un bisogno3. L'uomo, prima
3 Cfr. A. SIMONCINI, L'abitazione come diritto fondamentale, in L'esigenza abitativa, 
forme di fruizione e tutele giuridiche, Atti del convegno in onore di Gianni Galli a cura 
di A. Bucelli, Padova, 2012, p. 10
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ancora di aver diritto ad abitare,  ha bisogno di abitare; ha bisogno,
cioè, di un luogo, di uno spazio in cui poter vivere e proteggere le sue
relazioni, e allo stesso tempo di un luogo o di uno spazio da cui poter
escludere altre relazioni o difendersi da esse.
Tutti  i  documenti  di  maggior  rilievo  della  stagione  post-totalitaria
contengono  un  riferimento  al  concetto  di  abitazione  e  la
configurazione dell'abitazione almeno come diritto sociale.  Si  pensi
all'art.  25  della  Dichiarazione  Universale  dei  diritti  dell'uomo  del
19484 e all'art. 11 del Patto internazionale dei diritti economici, sociali
e  culturali  del  19615:  emerge  chiaramente  in  questi  documenti  del
secondo  dopoguerra  che  l'abitazione  è  una  condizione  di  vita  per
l'uomo, singolo o associato.                                         
La nostra Costituzione repubblicana riecheggia questi valori. Non si
può,  infatti,  non  scorgere  all'interno  dello  stesso  art.  2  Cost.  il
riconoscimento di questa priorità dei bisogni e delle relazioni rispetto
alla regolazione giuridico-normativa.
È proprio nell'idea di “formazione sociale” che l'abitare, in nuce, trova
la sua considerazione primaria6. 
La  nostra  Costituzione  fa  espresso  riferimento  all'abitazione  solo
4 “Ogni individuo ha diritto ad un tenore di vita sufficiente a garantire la salute e il 
benessere proprio e della sua famiglia, con particolare riguardo all'alimentazione, al 
vestiario, all'abitazione, e alle cure mediche e ai servizi sociali necessari”
5 “Gli Stati parti del presente Patto riconoscono il diritto di ogni individuo ad un livello di
vita adeguato per sé e per la sua famiglia, che includa alimentazione, vestiario, ed 
alloggio adeguati, nonché al miglioramento continuo delle proprie condizioni di vita”
6 Cfr. A. SIMONCINI, L'abitazione come diritto fondamentale, cit., p. 13
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nell'art. 47, secondo il quale  (la Repubblica) “favorisce l'accesso del
risparmio popolare alla proprietà dell'abitazione, alla proprietà diretta
coltivatrice e al diretto e indiretto investimento azionario nei grandi
complessi produttivi del Paese”.
Questo articolo  esprime chiaramente  una linea  di  indirizzo  politico
costituzionale poiché “favorire l'accesso alla proprietà dell'abitazione”
non è in sé un diritto, ma un'indicazione al legislatore. È la sentenza,
25-2-1988, n. 217 della Corte Costituzionale che sintetizza in maniera
molto chiara questa direzione: “il diritto all'abitazione (…) rientra fra i
requisiti essenziali caratterizzanti la socialità cui si conforma lo Stato
democratico  voluto  dalla  Costituzione” nel  senso  che “creare  le
condizioni  minime  di  uno  Stato  Sociale,  concorrere  a  garantire  al
maggior numero di cittadini possibile un fondamentale diritto sociale,
quale quello all'abitazione, sono compiti cui lo Stato non può abdicare
in  nessun  caso”.  Sussiste  infatti  un  legame  diretto  tra  la  garanzia
dell'abitazione e quella connotazione di socialità, che è un requisito
necessario di uno Stato democratico.
La  cultura  giuspubblicistica,  nell'individuare  il  nucleo  forte  della
categoria  dei  diritti  sociali  costituzionalmente  riconosciuti,  vi  ha
inserito il  diritto di usufruire di un'abitazione dignitosa ed adeguata
alle esigenze individuali e della famiglia7. Innanzitutto, la scelta della
7 Cfr. V. ATRIPALDI, Il diritto costituzionale all'abitazione, in L'esigenza abitativa, 
forme di fruizione e tutele giuridiche, cit., pp. 21 ss.
12
formula “diritto all'abitazione” risponde da una parte all'esigenza di
favorire  l'accesso  alla  disponibilità  di  un'abitazione  e  non  tanto
l'accesso alla proprietà di essa8, dall'altra vuole fare “riferimento non
ad una cosa ma ad una funzione che può essere svolta da una cosa”9.
Per individuare più propriamente il contenuto del diritto all'abitazione
appare  opportuno  analizzare  la  giurisprudenza  della  Corte
Costituzionale. 
La già citata sentenza n. 217/1988 ha originato una giurisprudenza che
riconosce il diritto all'abitazione tra i diritti sociali, ma soprattutto lo
considera di primaria importanza per la realizzazione della forma di
stato scelta dalla Costituzione. È altrettanto significativo il contributo
che la sentenza offre all'interpretazione dell'art. 47 Cost. e al ruolo che
la Costituzione attribuisce a tale norma per “conferire il massimo di
effettività  ad  un  diritto  sociale”,  quale  è  il  diritto  all'abitazione;
effettività  che  si  realizza  “attraverso  un  impegno  concorrente  dei
poteri pubblici rientranti nel concetto di Repubblica, e quindi anche
dello Stato”.
Tale linea interpretativa è stata confermata dalla successiva sentenza,
24-3-1988, n. 404, nella quale si riconosce un “fondamentale diritto
8 Cfr. M. LUCIANI, Nuovi diritti fondamentali e nuovi rapporti fra cittadino e pubblica 
amministrazione, in Riv. crit. dir. priv., 1985, p. 70
9 Cfr. D. SORACE, A proposito di “proprietà dell'abitazione”, “diritto all'abitazione” e 
“proprietà (civilistica) della casa”, in Scritti in onore di Costantino Mortati, Milano, 
1978, p. 1039
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umano  all'abitazione”  e  dalla  sentenza,  18-5-1989,  n.  252  che,
sull'effettività  del  diritto  all'abitazione,  sostiene  che  il  diritto  in
questione, come ogni altro diritto sociale, “è un diritto che tende ad
essere realizzato in proporzione delle risorse della collettività; solo il
legislatore, misurando le effettive disponibilità e gli interessi con esse
gradualmente satisfattibili, può razionalmente provvedere a rapportare
mezzi a fini, e costruire puntuali fattispecie giustificabili espressive di
tali diritti”.
La sentenza, 19-11-1991, n. 419 della Corte Costituzionale ribadisce
che il diritto all'abitazione costituisce un diritto sociale fondamentale
e, come tale, è coessenziale alla forma di Stato accolta nella nostra
Costituzione.  Altresì,  nella  sentenza,  3-2-1994,  n.  19,  la  Corte
riconosce un diritto sociale all'abitazione, ma tiene fermo il principio
che la garanzia del bene “riposa sul ragionevole bilanciamento operato
dal legislatore ordinario fra gli interessi costituzionalmente rilevanti al
fine  di  dare  graduale  applicazione,  in  relazione  alle  disponibilità
finanziarie esistenti, alla direttiva costituzionale contenuta nell'art. 47,
secondo  comma,  della  Carta  Fondamentale”.  Pertanto,  ancora  una
volta,  la  Corte  ritiene  che  il  diritto  all'abitazione  tende  ad  essere
realizzato in proporzione delle risorse della collettività (sent.,  18-4-
1996, n. 121) e che, rientrando tra i requisiti essenziali caratterizzanti
la  socialità  cui  si  conforma  lo  Stato  democratico  scelto  dalla
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Costituzione, deve essere garantito attraverso la fissazione di livelli
minimi ed uniformi su tutto il territorio nazionale (sent., 21-11-2000,
n. 520).
A questo punto per l'interprete sorge il problema di quale accezione
del diritto all'abitazione sia stata accolta dalla Corte Costituzionale. La
dottrina distingue un significato “forte” da un significato “intermedio”
e da un significato “debole”10:  il  primo rappresenterebbe il  diritto a
ricevere  in  proprietà,  in  locazione  o  comunque  in  assegnazione  un
alloggio, il secondo si affermò alla fine degli anni Settanta del secolo
scorso  in  una  parte  della  giurisprudenza  di  merito  come  “diritto
soggettivo del locatario alla stabilità del proprio alloggio”, il terzo, che
va  affermandosi  nella  giurisprudenza  costituzionale,  configurerebbe
un diritto strumentale rispetto al soddisfacimento di altre situazioni di
bisogno.
Dalla valutazione della giurisprudenza costituzionale si evince che il
diritto  all'abitazione  non  può  essere  configurato  come  il
riconoscimento di una situazione giuridica avente ad oggetto l'acquisto
o  la  fruizione  di  una  casa,  non  essendoci  nella  Costituzione
“disposizioni che autorizzano a considerare il settore delle abitazioni
sottratto in via di principio alla regola del mercato libero”. Invece il
diritto  all'abitazione  può  essere  riconosciuto  come  un  “diritto
10 Cfr. F. MODUGNO, I “nuovi diritti” nella giurisprudenza costituzionale, Torino, 1995, 
p. 58
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strumentale  e  concorrente  rispetto  ad  altre  situazioni  soggettive  di
bisogno,  che  godono  di  una  separata  e  particolare  tutela
costituzionale”11,  quali  la  libertà  di  domicilio,  il  diritto  alla
riservatezza, la libertà di iniziativa economica ed il diritto di proprietà
privata.  Peraltro,  appare  “evidente,  in  ogni  caso,  che  anche  così
individuato, il diritto all'abitazione resta pur sempre un diritto sociale
fondamentale la cui garanzia riposa sulla ragionevole valutazione del
legislatore relativa tanto all'esigenza di bilanciare quel bene primario
con gli altri interessi costituzionalmente tutelati e di condizionarne il
godimento  alle  disponibilità  finanziarie  dello  Stato  o  di  altri  enti
pubblici competenti in materia (regioni, province autonome); quanto
alla sussistenza, in linea di fatto, di situazioni reali tali da far correre
seriamente  il  rischio  di  vanificare,  quanto  meno  in  relazione  alla
disponibilità degli alloggi, il principio costituzionale che sta alla base
dello stesso riconoscimento dei diritti sociali, vale a dire la garanzia a
tutti delle condizioni minime per vivere una vita degna dell'uomo”12.
Comunque è da ritenersi che, anche nel caso del diritto all'abitazione,
si  sia  in  presenza  di  un  diritto  condizionato  dall'intervento  del
legislatore,  cui compete sì determinare il  quomodo e il  quando, ma
non  l'an e  il  quid della  garanzia.  In  altri  termini,  il  diritto  resta
11 Cfr. A. BALDASSARRE, Diritti sociali, in Enc. giur. Treccani, Roma, 2009, p. 27
12 Cfr. A. BALDASSARRE, Diritti sociali, cit., p. 28
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costituzionale e non degrada a diritto legale13.
Per ciò che riguarda le disposizioni infra-costituzionali, la legislazione
ha promosso la  strada  del  divieto  di  discriminazioni,  provvedendo,
appunto, a dare contorni più precisi, sia in termini di presupposti di
legittimazione ad agire  sia in termini di  modalità della tutela e  dei
conseguenti  rimedi,  al  divieto  di  discriminazione  nell'accesso
all'abitazione e nelle modalità di una libera convivenza domestica. E
ciò tanto nella sfera dell'offerta pubblica di alloggi, quanto nella sfera
dell'offerta  che  segua  la  via  del  mercato  e  della  contrattazione
privata14.
Anche  nell'area  delle  disposizioni  legislative  che,  in  direzione
verticale (ossia con riguardo ai procedimenti che contraddistinguono,
nel suo insieme, l'edilizia residenziale pubblica e i limitrofi comparti
dell'edilizia  convenzionata  e  dell'edilizia  agevolata)  o  in  direzione
orizzontale (ossia con riguardo alla regolamentazione degli atti e dei
rapporti di autonomia privata), hanno variamente ad oggetto immobili
destinati  all'uso di  abitazione,  il  divieto di  irragionevoli disparità di
trattamento può venire in considerazione al fine di evitare che la sfera
pubblica ignori il livello paritario delle prestazioni sociali essenziali e
che nella sfera privata si formino privilegi ingiustificati a vantaggio di
13 In tali sensi F. MODUGNO, I “nuovi diritti” nella giurisprudenza costituzionale, cit., p.
71
14 Cfr. U. BRECCIA, Itinerari del diritto all'abitazione, in L'esigenza abitativa, forme di 
fruizione e tutele giuridiche, cit., pp. 131 ss.
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destinazioni immobiliari diverse da quelle abitative.
Indispensabile  è  diventata  l'individuazione  dei  livelli  di  prestazioni
essenziali che consentano di  determinare il  minimo abitativo vitale,
ogni qual volta il conflitto d'interessi debba essere composto, pur nella
salvezza della competenza legislativa che la Costituzione attribuisce
allo  Stato,  proprio  con  riguardo  al  “minimo vitale”  e  ai  “livelli  di
prestazioni  essenziali”  nell'area  dei  diritti  civili  e  sociali,  quali
“devono  essere  garantiti  su  tutto  il  territorio  nazionale”  (art.  117,
comma 2, lett. m, Cost., nel testo introdotto dalla l. cost., 18-10-2001,
n. 3).
Inoltre, in questa chiave di lettura, può assumere un rilievo preminente
anche  il  richiamo  al  principio  di  uguaglianza  sostanziale  (art.  3,
comma  2,  Cost.),  da  intendersi  nel  significato  di  rimozione  degli
ostacoli che impediscono il pieno sviluppo della persona umana.
Le disposizioni inderogabili, che vengano introdotte dal legislatore e
contenenti  divieti  e vincoli,  dovrebbero pertanto  essere ispirate,  nel
loro  insieme,  da  una  primaria  istanza  di  non  irragionevole
disuguaglianza, anche se dobbiamo prendere atto dell'avvicendarsi di
una  legislazione  che  non  ha  saputo  mai  darsi  un  volto  del  tutto
definitivo e organico con bilanci quasi mai del tutto confortanti. Nel
passare  a  una  sorta  di  elenco  indicativo  delle  principali  strategie
normative  che  si  sono  andate  delineando,  tende  a  profilarsi  con
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chiarezza  una  possibile  distinzione  fra  le  misure:  incentivanti  (per
esempio,  edilizia  pubblica  residenziale,  contratti  di  acquisto  in
proprietà, social housing15, provvedimenti del giudice nella famiglia in
crisi,  mutui  prima-casa,  agevolazioni  fiscali,  sussidi  finanziari),
immunizzanti (per esempio, interpretazione dello stato di necessità nel
contesto  di  una  responsabilità  penale),  vincolanti  (come  divieti
antidiscriminatori,  controlli  formali  e  integrazioni  contrattuali
materiali,  clausole  proibite  per  contrasto  con  principi  inviolabili),
riparatorie (come il risarcimento, oltre dei danni patrimoniali, anche
dei danni non patrimoniali).
Non vi è dubbio che l'aspetto innovativo più evidente, per il rapporto
diretto  con  il  successo  di  un'interpretazione  costituzionalmente
orientata in ordine al nesso di riconoscimento di un nucleo inviolabile
dell'esigenza abitativa,  concerna il  risarcimento, oltre che dei danni
patrimoniali agli immobili (secondo tradizionali modelli proprietari o
a  quelli  assimilabili),  dei  danni  non  patrimoniali.  Si  tratta  di  un
rimedio  che  è  legittimato  da  un'esigenza  intangibile,  strettamente
inerente alla persona umana; trattasi, infatti, di un nucleo basilare di
legittimazione e di delimitazione inerente a tutti i titoli giuridici il cui
15 Un doveroso cenno va fatto a quelle tecniche, promosse con sempre maggior vigore 
negli ultimi anni, note con il nome di social housing con il quale si suole indicare e 
ricondurre ad unità quelle “attività atte a fornire alloggi adeguati, attraverso regole certe 
di assegnazione, a famiglie che hanno difficoltà a trovare un alloggio alle condizioni di 
mercato” (secondo la definizione proposta dal Comitato Europeo per la promozione del 
diritto alla casa, Cecodhas)
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esercizio comporti l'utilizzazione di beni quale condizione necessaria
alla soddisfazione di primarie necessità abitative16.
Proprio  il  riconoscimento  di  un  “nucleo  inviolabile”  dell'esigenza
abitativa  sembra  aprire  la  strada  alla  qualificazione  del  diritto
all'abitazione non solo  come diritto  sociale,  ma anche e  soprattutto
quale diritto fondamentale17.
Infatti, non è sufficiente rilevare che l'istanza sociale dell'abitazione si
risolve,  alla  stregua  di  ogni  altro  diritto  sociale,  in  una  “pretesa  a
determinate  prestazioni,  dirette  o  indirette,  da  parte  dei  pubblici
poteri”18.
L'abitazione  viene  concepita  come  una  componente  essenziale,  e
dunque presupposto logico, di quei valori collegati al pieno sviluppo
della persona umana che emergono primariamente dall'art. 2 e dall'art.
3,  comma  2,  Cost.19.  L'abitazione,  in  sostanza,  rappresenterebbe  il
“fondamento” della collettività sociale e politica20.
Di  conseguenza,  appare  meritevole  di  considerazione,  da  un  lato,
“l'intangibilità  di  un  contenuto  minimo  delle  situazioni  giuridiche
inscindibili dalla soddisfazione del bisogno abitativo”, quale che sia il
titolo  giuridico  che  legittimi  il  godimento,  tanto  nella  direzione
16 Cfr. U. BRECCIA, Itinerari del diritto all'abitazione, cit., pp. 143-144
17 Cfr. A. SIMONCINI, L'abitazione come diritto fondamentale, cit., p. 16
18 Cfr. U. BRECCIA, Il diritto all'abitazione, Milano, 1980, p. 9
19 Cfr. U. BRECCIA, Il diritto all'abitazione, cit., pp. 20 ss.
20 Cfr. A. SIMONCINI, L'abitazione come diritto fondamentale, cit., p. 16
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verticale quanto nella direzione orizzontale; dall'altro il “pieno ristoro”
dei  danni  di  contenuto  non  patrimoniale  quando  sia  leso  il  nucleo
insopprimibile  dell'interesse  protetto,  qualora  sia  accertato  il  grave
pregiudizio arrecato alle primarie necessità abitative del danneggiato21.
In  via  riepilogativa,  possiamo  dire  che  il  diritto  all'abitazione  si
coordina  strettamente  a  tre  sfere  almeno  di  problemi  giuridici  che
attendono  ancora  compiute  e  adeguate  soluzioni  nel  nostro
ordinamento.  Esse  sono  in  sintesi:  la  definizione  di  un  contenuto
abitativo minimo “vitale” nella “stretta correlazione con la categoria
giuridica  dell'essere  (personale  e  collettivo),  quale  istanza  che
trascende le varie modalità dell'appartenenza, dell'uso delle case e dei
titoli corrispondenti”; la determinazione paritaria, in senso territoriale
e in senso sociale, del livello delle prestazioni essenziali concernenti il
diritto all'abitazione (art.  117, comma 2, lett.  m, Cost.);  la massima
estensione  possibile  dei  rimedi,  quando  sia  accertata  la  lesione
pubblica o privata del bene protetto22.
21 Cfr. U. BRECCIA, Itinerari del diritto all'abitazione, cit, p. 130
22 Cfr. U. BRECCIA, Itinerari del diritto all'abitazione, cit, p. 149
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3. L'esigenza di nuovi strumenti contrattuali di fronte alla
crisi del settore immobiliare
Alla  luce  delle  attuali  gravi  difficoltà  del  mercato  immobiliare,
assumono  significativo  interesse  le  soluzioni  contrattuali  atte  a
“rimettere in moto” e a “far ripartire” tale cruciale settore.
Gli operatori giuridici ed economici hanno preso atto dell'insufficienza
e  dell'incapacità  delle  forme  negoziali  tradizionali  a  far  fronte  alla
stagnazione del mercato.
In  assenza di  decisivi  incentivi  pubblicistici,  soprattutto  in  tema di
minore  tassazione  nel  settore,  e  nell'impossibilità  di  prevedere  nel
breve termine una revisione dei parametri di vigilanza bancari in tema
di finanziamenti immobiliari, è l'autonomia privata che tenta di farsi
carico  della  possibilità  di  individuare  nuovi  strumenti  contrattuali
capaci  di  promuovere  forme  di  negozi  adatte  a  una  platea  di
compratori  senza  risorse  economiche  adeguate  al  fine  non  solo  di
pagare  l'intero  prezzo,  ma  anche  di  versare  acconti  significativi23.
La difficoltà di corrispondere per intero il prezzo pattuito al momento
del perfezionamento del contratto di compravendita induce, quindi, a
ricercare  strumenti  alternativi,  che  possano  essere  utilizzati  per
favorire  la  conclusione  di  un  accordo  tra  venditori  e  acquirenti,
23 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi. Dal contratto rent to 
buy al contratto buy to rent: interessi delle parti, vincoli normativi, cautele negoziali, 
2012, in www.insignum.it, p. 1
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portatori in egual misura dell'interesse allo scambio, reso inattuabile
dall'assenza di credito.
L'esigenza dunque, da un lato, è quella di consentire agli acquirenti di
conseguire immediatamente la disponibilità di un bene che consenta di
soddisfare il bisogno abitativo primario, diluendo nel tempo l'esborso
finanziario,  dall'altro  lato,  è  quella  di  garantire  i  venditori  che non
incassano immediatamente tutto il prezzo.
Come possono gli  operatori  del  settore,  dunque,  promuovere  affari
idonei per potenziali acquirenti con risorse economiche limitate?
Ci  si  può  interrogare  se  sia  possibile  per  tali  operatori  individuare
nuove  tipologie  contrattuali  capaci  di  aiutare  il  maggior  numero
possibile di compratori, consentendo il trasferimento di una proprietà
immobiliare, in via immediata o differita, in favore di chi oggi non
può né pagare significativi acconti né accedere ad un finanziamento
bancario, essendo disposto soltanto a pagare un canone o, al massimo,
un “super canone” periodico (normalmente mensile) di locazione.
Come si può, ancora, ridare a tutti coloro, che sarebbero disposti ad
acquistare casa, una speranza, facendo sì che gli stessi accettino un
impegno di  pagamento periodico che va oltre,  di  solito,  il  normale
canone di locazione relativo al bene di cui trattasi e che finisce con
esporre lo stesso acquirente, quale debitore, a tutte le conseguenze di
un inadempimento contrattuale? 
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Come si può, infine, convincere un potenziale venditore, desideroso di
cedere l'immobile, a scegliere di impegnarsi in un contratto attraverso
il  quale  egli  perde la  disponibilità  del  bene (e  quindi  la  chance di
alienarlo a terzi) senza incassare subito l'intero prezzo pattuito?
Nel  tentativo  di  dare  una risposta  alle  esigenze e  agli  interrogativi
sopra posti, presi non solo singolarmente, ma anche nel loro insieme,
si sta diffondendo una prassi contrattuale orientata verso la ricerca di
strumenti idonei a consentire di rimandare ad un momento futuro gli
effetti finali di un'operazione di compravendita, permettendo però, da
un  lato,  ai  potenziali  acquirenti  di  ottenere  immediatamente  la
disponibilità dell'immobile desiderato e di recuperare - in parte - per il
pagamento del prezzo in caso di successivo acquisto le somme versate
per il godimento dell'immobile; e consentendo, dall'altro, ai potenziali
venditori  di  reperire  acquirenti  in  una  negativa  congiuntura  di
mercato,  di  iniziare  a  mettere  a  reddito  il  bene,  di  introitare  una
caparra e degli acconti, liberandosi inoltre dalle spese di esercizio e
condominiali24.
Queste operazioni vengono sussunte sotto l'etichetta rent to buy, nella
consapevolezza che il  successo  di  un nuovo strumento contrattuale
presuppone  che  lo  stesso  sia  in  grado  di  bilanciare  i  rischi  che
ciascuna   delle  parti  si  assume  e,  così  facendo,  di  garantire  un
24 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio n. 490-2013/T, Questioni 
in tema di profili fiscali del c.d. rent to buy: spunti di riflessione, 2013, p. 1
24
equilibrio tra le posizioni delle parti contraenti.
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Capitolo II
Il contratto di rent to buy
Sezione I
1.  Gli schemi contrattuali riconducibili al rent to buy 
Il  rent  to  buy può  essere  definito  come  “programma  preparatorio
all'acquisto”  ovvero  come  “schema  di  locazione  preparatoria
all'acquisto”.
Si  tratta di  una formula contrattuale già da diversi anni presente in
alcuni Paesi, quali Stati Uniti, Australia, Regno Unito e Irlanda.
Pur  traendo  le  sue  origini  dal  mondo  anglosassone,  lo  strumento
contrattuale al quale è dedicata l'indagine deve discostarsi da schemi
affini  presenti  in  altre  esperienze  giuridiche,  in  quanto  il  tessuto
normativo del nostro ordinamento è di gran lunga differente da quello
in cui questo istituto ha visto le origini, sia per il fatto che non esiste
una disciplina civilistica appropriata - il rent to buy non è un contratto
tipico  -  sia  per  il  fatto  che  da  questo  discende  una  delicata
ricostruzione fiscale delle operazioni che vengono poste in essere.
Il  c.d.  rent  to  buy rappresenta  una  fattispecie  contrattuale  tutta  da
ricostruire,  e  deve  necessariamente  strutturarsi,  alla  luce  delle
situazioni concrete, secondo formule che riescano da un lato a recepire
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quali siano i diversi interessi e le diverse “convenienze” dei soggetti
coinvolti nell'operazione, e dall'altro a contemperare tali esigenze con
i limiti e le rigidità delle norme di riferimento, senza far venire meno
la “causa del contratto”25.
Si  tratta  di un'operazione che può svilupparsi  in forme diverse,  ma
che,  a  favore  di  coloro  che  hanno  intenzione  di  acquistare  un
immobile, si compone essenzialmente di due fasi: una prima in cui il
futuro acquirente ottiene subito l'immediato godimento dell'immobile
pagando un canone di locazione periodico maggiorato; una seconda,
che  è  quella  del  trasferimento  della  proprietà  dell'immobile,  nella
quale il medesimo soggetto acquista, sulla base di un obbligo ovvero
solo di una facoltà, la proprietà del bene corrispondendo una somma a
saldo  del  prezzo,  imputandosi  parte  del  canone  pagato
precedentemente al prezzo di trasferimento26.
Nella  sua  configurazione  propria,  il  rent  to  buy si  sostanzia  nella
combinazione  di  due  contratti:  un  contratto  di  locazione  con  un
canone  maggiorato  rispetto  ai  canoni  di  mercato  pari  ad  una
percentuale  del  prezzo  di  vendita;  un  contratto  preliminare  di
compravendita  ovvero  un  patto  di  opzione,  con  un  termine  per  la
stipula del contratto definitivo di vendita che solitamente è di tre anni,
25 Cfr. G. CHERSI, A. M. CAMILOTTI, S. PETRONIO, Rent to buy, crisi del mercato 
immobiliare e possibili strategie per superarla. Aspetti civilistici, fiscali e contrattuali, 
Inserto, in Il commercialista veneto, n. 215, 2013, p. 3
26 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio n. 490-2013/T, cit., p. 1
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così da permettere al futuro acquirente di procurarsi la provvista, ma
tale da evitare che il  rent to buy  si trasformi in una vendita a rate di
lunga durata che non interessa al venditore.
È previsto un acconto e/o caparra iniziale, mentre per il contratto di
locazione il  “super” canone è così suddiviso: (di solito) metà come
vero e proprio corrispettivo per la locazione, metà come deposito in
acconto per  il  futuro  acquisto.  In  questo  modo,  quando l'immobile
verrà  acquistato  (eventualmente  nel  caso  vi  sia  un'opzione  o  un
preliminare unilaterale), normalmente al termine dei tre anni, metà dei
canoni di locazione verrà imputata al prezzo di trasferimento27 pattuito
e bloccato. 
Dunque,  attraverso  il  rent  to  buy,  il  conduttore-futuro  acquirente
ottiene subito l'immobile oggetto del contratto, dapprima in locazione
(rent) e successivamente in proprietà (buy), al completamento di un
processo di acquisto che si concluderà entro tre anni.
Proviamo ora  ad ipotizzare  un  esempio  concreto.  Immaginiamo un
prezzo pattuito (bloccato per tre anni) pari a 150.000 euro.  
Il  conduttore-futuro  compratore  dispone  immediatamente
dell'immobile,  versando  al  locatore-futuro  venditore  (costruttore  o
privato che sia) un acconto iniziale che può ammontare al 6 % (nel
caso  di  specie  9000 euro)  del  prezzo  di  compravendita,  prezzo,  lo
27 Cfr. V. TERRACINA, Cos'è il “Rent to buy?”, 2013, in www.terracina.biz 
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ripetiamo, da intendersi pattuito e bloccato per tre anni.
Durante  la  prima  fase,  il  conduttore-futuro  acquirente  versa  al
locatore-futuro  alienante  un  canone  di  locazione  maggiorato  (in
ipotesi 750 euro), il quale, però, solo in parte (ad esempio, 375 euro)
viene considerato canone di locazione a fondo perduto; l'altra parte (i
restanti  375  euro)  viene  accantonata  e  va  a  creare  il  deposito  in
acconto  per  il  futuro  acquisto.  Tale  deposito,  sommato  all'acconto
iniziale,  porterà  l'accantonamento  totale  al  termine  del  programma
(trascorsi i tre anni) al 15% del prezzo concordato. Resterà, così, da
saldare al rogito, in base al contratto preliminare o al patto di opzione,
una  percentuale  pari  al  restante  85%  (ossia,  circa  127.000  euro),
importo  che,  ora  sì,  può  essere  finanziato  attraverso  un  mutuo
concesso da una banca a scelta dell'acquirente.
2.  I vantaggi per le parti 
Alla  luce  di  quanto  sinora  osservato,  appare  utile  sottolineare  i
consistenti vantaggi che si generano per le parti adottando il modello
contrattuale del  rent to buy.  Non dobbiamo dimenticare che il  vero
affare  è  quello  che  si  realizza  con  la  soddisfazione  di  entrambi  i
contraenti (formula che gli anglosassoni chiamano win to win).
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Attraverso  tale  contratto,  il  futuro  acquirente  ottiene  una  serie  di
notevoli  vantaggi.  Innanzitutto,  posticipando  la  stipula  del  rogito
notarile  (e,  conseguentemente,  anche  l'accensione  del  mutuo)  si
generano alcuni importanti  effetti:  il  conduttore-futuro acquirente si
impegna  a  versare  periodicamente  al  futuro  venditore  (privato  o
costruttore che sia) un canone del quale, però, una certa percentuale -
in  genere  il  50%,  ma  potrebbe  trattarsi  anche  di  una  percentuale
diversa,  variabile  a  seconda  dell'esigenza  dei  contraenti  -  viene
accantonata come acconto sul prezzo, ottenendo così un “primo effetto
di leva finanziaria” in quanto si va a creare gradualmente, senza un
grosso sacrificio economico immediato, un fondo di accantonamento
che, unitamente all'acconto iniziale, sarà imputato al prezzo in sede di
stipulazione del  contratto  definitivo di  compravendita.  Si  riduce,  in
questo modo, l'importo del mutuo da richiedere agli istituti di credito
per  il  saldo  del  prezzo,  potendosi  rientrare  nei  nuovi  parametri
massimi stabiliti dalle banche (generalmente non oltre il 70/80% del
valore dell'immobile).
Inoltre, il  futuro acquirente, corrispondendo puntualmente il  canone
periodico, ha la possibilità di crearsi uno storico creditizio finalizzato
a migliorare il proprio rating, così da dimostrare agli istituti di credito
di  avere  la  capacità  di  pagare  regolarmente  una  rata  mensile  per
ottenere  poi  il  mutuo  con  più  facilità  e  alle  migliori  condizioni  di
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mercato.  Egli  può  diventare,  quindi,  un  cliente  collaudato  con  un
rating eccellente: un soggetto ideale a cui poter concedere un mutuo
anche  senza  far  intervenire  soggetti  terzi  come  garanti  e
ridimensionando  il  costo  delle  assicurazioni  che,  normalmente,
incidono dal 5 al 10% sull'importo del mutuo erogato.
Altro vantaggio, non indifferente, realizzato tramite il differimento del
termine  di  stipula  del  contratto  di  compravendita,  consiste  nella
creazione di un “secondo effetto di leva finanziaria”, derivante dalla
posticipazione dei  costi  e delle imposte relative al  rogito notarile e
all'accensione del mutuo (istruttoria del mutuo, perizia dell'immobile,
imposte, costi del rogito notarile, assicurazioni varie)28.
Il futuro acquirente, con l'operazione in esame, ottiene la fissazione di
un prezzo che rimarrà bloccato, nonché la disponibilità di un “periodo
di prova” durante il  quale  riceve l'immediato godimento del  nuovo
immobile,  liberando  così  quello  in  precedenza  occupato,  per  poter
eventualmente effettuare interventi di miglioria e/o di ristrutturazione
incentivandone l'appetibilità sul  mercato in previsione di  una futura
alienazione.
Se, poi, dovessero mutare le esigenze del futuro acquirente, qualora
siano  stati  stipulati  un  preliminare  unilaterale  o  un'opzione,  questi
potrà decidere di non concludere il contratto definitivo. 
28 Cfr. G. CHERSI, A. M. CAMILOTTI, S. PETRONIO, Rent to buy, cit., p. 4
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Inoltre, per rendere lo schema contrattuale più aderente agli interessi
delle parti,  non è esclusa la possibilità  di pattuire una clausola che
preveda  il  diritto,  per  il  conduttore-futuro  acquirente,  di  cedere  la
propria  posizione  contrattuale  a  terzi:  siffatta  clausola  rivestirebbe
l'utilità di proteggere l'acquirente dal verificarsi di eventi e/o fatti non
prevedibili  al  momento  della  conclusione  del  contratto,  una  volta
riscontrata l'inadeguatezza dell'unità abitativa in corso di acquisizione
rispetto alle aspettative iniziali.
Il rent to buy si rivela una soluzione proficua per una numerosa platea
di potenziali acquirenti: da chi, pur disponendo di un reddito adeguato
a sostenere le rate di un mutuo, non dispone di una sufficiente liquidità
iniziale, a chi non ha ancora uno storico creditizio per la giovane età o
perché da poco in Italia; da chi, a causa di vicende passate, necessita
di crearsi uno storico creditizio positivo, a chi, prima di acquistare una
nuova  casa,  deve  venderne  un'altra;  dalle  giovani  coppie  che
intendono meglio collaudare  il  proprio  rapporto  prima di  accollarsi
l'impegno di  un  mutuo  a  chi,  per  qualsiasi  ragione,  preferisce  non
intestarsi  subito  la  proprietà  dell'immobile  o  preferisce  decidere  in
seguito a chi intestarla. 
Con il contratto di rent to buy anche il locatore-futuro alienante ottiene
alcuni importanti vantaggi, tra cui la possibilità di mettere a reddito
immediatamente l'immobile percependo un canone di locazione; ha la
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possibilità, qualora abbia stipulato un contratto di locazione con un
contratto preliminare registrato e trascritto, di “scontare” tale contratto
in banca al fine di conseguire un anticipo. 
Inoltre, se il venditore agevola l'acquirente nella tempistica del rogito
e nel congelamento del prezzo, lascia comunque alla banca il compito
di  finanziarlo,  lucrando,  nel  frattempo,  il  canone  di  locazione,
ovviamente  per  la  parte  non  destinata  ad  alimentare  il  fondo  di
accumulo.
Non solo. Il contratto di  rent to buy - nell'ipotesi in cui lo stesso sia
strutturato con un preliminare bilaterale -  si  traduce,  altresì,  in una
leva  finanziaria  anche  per  il  venditore:  soprattutto  se  questi  sia
un'impresa  costruttrice,  potrebbe  negoziare  con  la  banca  un
accresciuto  accesso  al  credito,  potendo  cedere  in  garanzia  i  diritti
derivantigli dal futuro contratto di vendita. In altre parole, si cede alla
banca il credito derivante dal saldo di prezzo ancora da percepire29. 
Il  rent to buy aumenta le chances di riuscire ad alienare gli immobili
sia per i venditori “privati” sia per i venditori “costruttori”.
I  privati  possono intanto  porre  a  reddito  l'immobile  percependo un
canone:  fino  a  quando  non  stipuleranno  il  contratto  definitivo  di
vendita,  avranno,  comunque,  un  conduttore-futuro  proprietario  che
curerà  la  casa  con  notevole  diligenza  e  che  sarà,  verosimilmente,
29 Cfr. G. CHERSI, A. M. CAMILOTTI, S. PETRONIO, Rent to buy, cit., p. 4
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puntuale nei pagamenti del canone perché, proprio grazie a questi, si
sta creando, come già precisato, uno storico creditizio.
I  costruttori,  dal  canto loro,  potranno  ampliare  il  proprio  bacino di
acquirenti finanziariamente qualificati, recuperando così quella fascia
di clientela che i nuovi parametri  di accesso al credito, imposti dal
mondo bancario, hanno fatto perdere;  potranno contare, nel caso di
contratto  preliminare  bilaterale,  su  proposte  di  acquisto  definitive;
saranno in grado di vendere anche a chi, per acquistare il nuovo, deve
prima liberarsi dell'usato; infine, riusciranno a vendere anche a chi,
giustamente, non vuole accendere il mutuo in un momento in cui gli
spread sono esageratamente alti.
3.  I rischi
Il  successo  di  un  modello  contrattuale  presuppone  che  esso  sia  in
grado di realizzare gli interessi delle parti contraenti, di tutelarne le
rispettive posizioni e di distribuire i rischi dell'operazione in misura
equa tra di esse.
Le parti che stipulano un contratto di  rent to buy  sono portatrici di
interessi opposti: nell'attuale contesto economico-immobiliare, da un
lato, l'acquirente aspira all'acquisto dell'immobile, ma ha la necessità
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di diluire nel tempo l'esborso finanziario; dall'altro il venditore vuole
concludere la vendita senza dover concedere sconti eccessivi a causa
della scarsità di acquirenti.
Fare  incontrare  domanda  e  offerta  in  una  simile  situazione  non  è
operazione semplice e un nuovo schema contrattuale che valga a ciò –
qual è il  rent to buy - deve essere in grado di soddisfare entrambi i
contraenti.
Il delicato equilibrio tra le parti che il contratto oggetto della presente
indagine ha l'obbiettivo di realizzare porta con sé il rischio che l'intera
operazione  risulti,  nel  caso concreto,  eccessivamente  vessatoria  per
una delle parti, con la conseguenza che quella parte vedrà pregiudicati
suoi interessi e non realizzate le proprie esigenze.
Numerose sono le sopravvenienze che possono accadere nel corso dei
tre anni durante i quali si svolge l'operazione contrattuale.
Nell'ipotesi in cui il venditore incorra in fallimento, o nel caso in cui
lo  stesso  risulti  inadempiente  all'obbligo  di  stipulare  la  vendita
definitiva,  o  ancora  se  aliena  a  terzi  il  bene  oggetto  del  contratto,
dovranno individuarsi adeguate tutele per la parte acquirente che non
dovrà  risentire  di  tali  vicende  per  non  vedere  pregiudicati  i  suoi
interessi.
La  possibilità  o  meno  di  giovarsi  della  trascrizione  del  contratto
costituisce  un  discrimine  essenziale  per  una  garanzia  adeguata  del
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compratore.
La  trascrizione,  infatti,  rappresenta  un  fondamentale  strumento  di
tutela  del  soggetto  che  acquista  diritti  su  beni  immobili  e  intende
opporre ai terzi le situazioni giuridiche di cui è titolare. La trascrizione
di un atto, da cui derivi l'acquisto di un diritto, consente al titolare di
far valere il diritto nei confronti di terzi che affermino la titolarità del
medesimo  diritto  sulla  base  di  un  altro  atto,  che  non  risulti
anteriormente trascritto30.
Anche  la  diversa  disciplina  relativa  al  fallimento  prevista  per  la
locazione,  il  preliminare  o  l'opzione  incide  notevolmente  sulle
garanzie che possiede la parte non colpita dalla vicenda fallimentare.
Il  locatore-futuro  alienante  dovrà  essere  sufficientemente  tutelato
nell'ipotesi  di  inadempimento  del  conduttore-futuro  acquirente
all'obbligo  di  pagamento  del  “super  canone”  mensile,  ma  sarà
opportuno evitare che il mancato pagamento di una sola “mensilità”
possa comportare il rimedio estremo della risoluzione del contratto nei
confronti di un compratore fino ad allora puntuale nei pagamenti.
Il  bilanciamento e il  contemperamento delle legittime aspettative di
tutela delle parti potrebbe risultare di non facile realizzazione: anche
per  questo  è  opportuno  procedere  ad  un'analisi  dello  schema
contrattuale  del  rent  to  buy,  tentando  di  individuare  quale  sia  la
30 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, Torino, 2011, ristampa, pp. 1314 ss.
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formula maggiormente vantaggiosa e meno rischiosa per entrambe le
parti. 
Sezione II
1.  Premessa metodologica
Il contratto di rent to buy è costituito da una fase “locativa” (rectius, di
godimento  dell'immobile)  iniziale,  alla  quale  segue  -  secondo  una
delle modalità che saranno di seguito analizzate - una fase successiva
in cui si attua il trasferimento della proprietà dell'immobile medesimo
e in cui si imputa parte dei canoni precedentemente pagati durante il
periodo locativo31 in conto e in diminuzione del prezzo dovuto per la
vendita.
La  combinazione  di  tali  due  fasi  può  avvenire,  principalmente,
secondo due distinte modalità: da un lato, attraverso lo schema della
locazione con un contratto preliminare di vendita, dall'altro tramite lo
schema della locazione con un patto di opzione di acquisto.
Attraverso il  modello “locazione con preliminare”,  le  parti  possono
scegliere  di  obbligarsi  entrambe,  ovvero  una  soltanto  nel  caso  di
31 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 2
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preliminare unilaterale, a procedere alla futura operazione di scambio
della  proprietà,  al  termine  della  fase  locativa,  già  individuando gli
elementi della futura vendita e, nel contempo, rimettendo alla futura
stipulazione del contratto definitivo la facoltà, se vi sarà accordo tra le
parti  sul  punto,  di  modificare  e  comunque  rinegoziare  determinati
aspetti  del  regolamento  contrattuale,  anche  in  considerazione  delle
diverse esigenze nel frattempo emerse.
Tramite il modello “locazione con opzione”, invece, le parti possono
scegliere di rimettere la volontà di acquisto, terminata la fase locativa,
ad  una  successiva  libera  decisione  del  conduttore-potenziale
acquirente  che  dovrà  decidere  di  avvalersene  o  meno  in  un  arco
temporale e secondo modalità stabilite dalla stessa autonomia privata
fin  dalla  stessa  conclusione  del  contratto;  l'opzione  è  concessa  dal
locatore-aspirante  venditore  a  beneficio  del  conduttore-aspirante
compratore e, stante la proposta irrevocabile che l'opzione contiene, la
vendita sarà conclusa ove l'opzionario proceda all'accettazione della
proposta nei termini e secondo le modalità indicate32.
Sebbene entrambi questi modelli siano ricondotti allo schema del rent
to buy, diversa è la disciplina che è loro propria e che, inevitabilmente,
si riflette sul negozio complessivamente considerato.
In  via  preliminare,  pare  opportuno  dar  conto,  sinteticamente,  della
32 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 2
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disciplina  dei  singoli  contratti  tipici  che  sono  alla  base  delle
operazioni di rent to buy, principalmente di quei profili dei singoli tipi
contrattuali che interessano da vicino l'indagine del presente lavoro,
così  da  poter  procedere  poi,  con  maggior  cognizione  di  causa,
all'analisi dei problemi posti dall'inquadramento giuridico e civilistico
del contratto di rent to buy.
Saranno esposti,  di conseguenza,  i  tratti  salienti della disciplina del
contratto di locazione, del contratto preliminare di vendita e del patto
di opzione di acquisto.
Più  specificatamente,  la  trattazione  che  segue  non  ha  lo  scopo  di
illustrare  in  modo  esaustivo  e  completo  la  disciplina  dei  singoli
contratti tipici analizzati, ma intende “dipingere” il quadro contrattuale
in  cui  si  staglia  il  modello  del  rent  to  buy,  ponendo in  evidenza i
profili maggiormente significativi al riguardo.
2.  Il contratto di locazione
2.1.  I tratti salienti del contratto di locazione
Il contratto di locazione33, ancora disciplinato dagli artt. 1571 ss. c.c.
ma  sempre  più  oggetto  di  una  normativa  extracodicistica,  è  un
33 Per uno studio completo del contratto di locazione si legga S. GIOVE, Commento, Dei 
singoli contratti, artt. 1548-1654 a cura di D. Valentino, in Comm. Cod. Civ. diretto da 
E. Gabrielli, Torino, 2011, pp. 273 ss.
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contratto consensuale, di durata, a prestazioni corrispettive, tra chi - il
locatore - dispone di un bene e ha interesse a conferirne il godimento
ad altri per ricevere in cambio un utile periodico in danaro, e chi - il
conduttore  o  locatario  o  inquilino  -  di  tale  bene  è  privo  e  intende
utilizzare  le  proprie  disponibilità  monetarie  per  conseguirne  pro
tempore il godimento34.
Dalla  stipula  del  contratto  sorge  un  diritto  personale  di  godimento
riferito sì al bene, ma che vede in primo piano l'obbligo del locatore a
consentire  la  prestazione.  In  capo al  conduttore  sorge  non  solo  un
credito alla consegna del bene, ma anche quello a che gli sia garantito
il  godimento  del  valore  d'uso  –  più  esattamente  dalla  sua
compressione  in  capo  al  disponente  –  che  resta  insensibile  alle
eventuali vicende traslative del bene secondo la regola (art. 1599 c.c.)
“emptio non tollit locatum”.
Il godimento attribuito dal locatore al conduttore può riguardare una
cosa mobile o immobile, per il periodo di tempo pattuito (o ricavabile,
ovvero stabilito legalmente).
Secondo  la  disciplina  del  Codice  Civile,  per  la  conclusione  del
contratto di locazione non è richiesta la forma scritta, neppure se si
tratta di locazione immobiliare; la forma scritta è imposta, a pena di
nullità, soltanto per le locazioni immobiliari ultranovennali.
34 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 731
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Peraltro,  questi  profili  sono  stati  riformati  dalla  legislazione
successiva: per tutti i contratti di locazione ad uso di abitazione, l'art.
1,  comma 4,  Legge,  9-12-1998, n.  431 richiede,  per la  validità del
contratto,  la  forma  scritta.  La  mancanza  del  requisito  formale,
prescritto  ad substantiam,  conduce, salvo eccezioni35, alla nullità del
contratto.
Inoltre,  l'art.  1,  comma  346,  Legge,  30-12-2004,  n.  311  (legge
finanziaria per il 2005) ha previsto che i contratti di locazione (non
soltanto  quelli  ad  uso  di  abitazione)  “sono  nulli  se,  ricorrendone  i
presupposti, non sono registrati”. L'obbligo di registrazione impone, di
fatto, per tutti i contratti di locazione, il requisito della forma scritta36.
Con il  contratto di locazione il  locatore si obbliga: a consegnare la
cosa al conduttore (e a consegnarla) in buono stato di manutenzione; a
mantenere la cosa in condizioni tali da servire all'uso convenuto nel
contratto.  Il  contenuto  dell'obbligo  di  manutenzione  si  specifica
attraverso l'obbligo del locatore di eseguire le riparazioni necessarie a
tal  fine.  Esso ha una  diversa  ampiezza  a  seconda che la  locazione
abbia  ad oggetto  beni immobili  o  beni  mobili37:  nel  primo caso,  il
locatore  è  tenuto  a  tutte  le  riparazioni,  ordinarie  o  straordinarie,
mentre  sono  a  carico  del  conduttore  soltanto  le  spese  di  piccola
35 Cfr. art. 13, comma 5, l. n. 431/1998
36 Cfr. S. GIOVE, Commento, cit., pp. 280 ss.
37 Cfr. art. 1576 c.c.
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manutenzione che sono legalmente definite come quelle dipendenti da
deterioramenti prodotti dall'uso, e non quelle dipendenti da vetustà o
da  caso  fortuito38.  Nel  secondo  caso,  il  locatore  è  esonerato  dal
compimento di  riparazioni che tendono alla conservazione del bene
(salvo patto contrario, infatti, le spese di conservazione e di ordinaria
manutenzione sono a carico del conduttore).
Strettamente  connesso  agli  obblighi  di  intervento  che  gravano  sul
locatore,  è quello,  del  conduttore,  di  dargli  notizia tempestiva delle
riparazioni necessarie “quando la cosa locata abbisogna di riparazioni
che non sono a carico del conduttore”39. La mancanza dell'avviso non
è  di  ostacolo  alla  pretesa  di  rimborso,  ma  è  evidente  come  il
contraente  all'oscuro  dei  lavori  da  eseguire  non  possa  considerarsi
responsabile (anche) di eventuali danni che un'attivazione tempestiva
avrebbe potuto evitare40.  
In  caso  di  riparazioni  urgenti  -  fermo  il  dovere  di  darne
contemporaneo  avviso  al  locatore  -  è  riconosciuta  al  conduttore  la
facoltà di un intervento diretto mantenendo il diritto al rimborso per
quanto  speso:  si  tratta  dunque  di  lavori  che  dovrebbero  essere  di
competenza  del  concedente,  ma  che  il  conduttore  soltanto  può
effettuare direttamente per evitare o il ritardo (pregiudizievole) con cui
38 Cfr. art. 1609 c.c.
39 Cfr. art. 1577 c.c.
40 Cfr. P. COSENTINO, P. VITUCCI, Le locazioni dopo le riforme del 1978-1985, Torino,
1986, p. 55; Cass., sent., 16-11-1979, n. 5957
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altrimenti interverrebbe il soggetto che vi è tenuto, ovvero l'inerzia di
quest'ultimo.  Da  ciò  discende,  appunto,  l'urgenza  di  eliminare  gli
ostacoli  al  godimento41 e  l'obbligo di  facere in  capo  al  locatore  si
trasforma in quello di rimborso. La necessità dell'avviso non sembra
possa  considerarsi  equivalente  ad  una  autorizzazione  preventiva
poiché,  in  ogni  caso,  l'urgenza – con la  comunicazione al  soggetto
tenuto  –  abilita  all'intervento  con  diritto  alla  rifusione  di  quanto
speso42.
Il locatore, poi, è tenuto a garantire il pacifico godimento della cosa
durante la locazione. A quest'ultimo proposito, bisogna distinguere tra
molestie  di  diritto  (tali  sono  gli  attentati  al  libero  godimento
provenienti da chi pretende di avere diritti sulla cosa locata) e molestie
di fatto (tali sono quelle recate da terzi che non pretendono di avere
diritti sulla cosa locata). Nel primo caso, al locatore spetta di tutelare il
conduttore, a sua volta tenuto ad un pronto avviso, sotto pena di danni:
se  i  terzi  agiscono  in  via  giudiziale,  il  conduttore  deve  essere
estromesso dal  processo,  se non ha interesse a rimanervi (art.  1586
c.c.); se poi l'azione del terzo ha successo, il conduttore potrà chiedere
la risoluzione del contratto o la riduzione del corrispettivo.
Nel secondo caso, il conduttore non è garantito dalla controparte, ma
ha facoltà di agire contro i terzi in nome proprio (art. 1585, comma 2,
41 Cfr. Cass., sent., 23-7-2002, n. 1072
42 Cfr. Cass., sent., 22-2-2008, n. 4583
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c.c.)43.
Il conduttore è, a sua volta, obbligato: a prendere in consegna la cosa
ed a servirsene con la diligenza del buon padre di famiglia per l'uso
stabilito nel contratto (l'osservanza della destinazione è di particolare
importanza nell'economia della locazione, poiché questo contratto non
conferisce al conduttore un diritto di  godimento illimitato o tale da
ricomprendere tutte le utilità derivanti da qualsivoglia uso del bene,
ma soltanto le facoltà che si riconnettono alla destinazione pattuita); a
dare il corrispettivo nei termini stabiliti; a locazione finita, a restituire
la cosa al locatore nello stato medesimo in cui l'ha ricevuta salvo il
deterioramento o il consumo risultante dall'uso svolto in conformità
del contratto44.
Sulla disciplina  codicistica,  come si  è  accennato,  è  intervenuta  una
vasta legislazione che ha modificato la disciplina originaria stabilita
dal  Codice  Civile,  confinandola  ad  un'applicazione  residuale  e
marginale, soprattutto per quanto concerne la durata del contratto e il
corrispettivo. 
La Legge, 9-12-1998, n. 431 ha riformato la materia della locazione di
immobili  ad  uso  di  abitazione  (già  disciplinata  dalla  Legge,  27-7-
1978, n. 392), individuando due tipologie di contratto di locazione ad
uso di abitazione, rimesse alla libera scelta delle parti. 
43 Cfr. art. 1575, 1577, 1585, 1586 c.c.
44 Cfr. art. 1587, 1590 c.c.
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Il primo modello45, che potremmo chiamare ordinario, consente alle
parti di determinare liberamente il canone; è solo stabilita una durata
minima del contratto che non può essere inferiore a quattro anni, con
rinnovo automatico alla prima scadenza per altri  quattro anni, salvo
che il locatore non eserciti il diniego di rinnovo con preavviso di sei
mesi nei casi previsti dalla legge (intenzione del locatore di adibire
l'immobile  ad  uso  abitativo  proprio  o  dei  propri  congiunti  entro  il
secondo  grado  o  ad  altra  attività  di  utilità  sociale,  ovvero  di
ristrutturare  l'immobile,  ovvero  di  vendere  l'immobile  a  terzi,  se  il
locatore non ha altre proprietà di immobili ad uso abitativo oltre alla
casa  di  residenza;  disponibilità  da  parte  del  conduttore  di  altro
alloggio libero e idoneo nello stesso comune). Alla seconda scadenza
del contratto, ciascuna parte ha diritto di attivare la procedura per la
rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione
mediante  disdetta  da  inviarsi  all'altra  parte  almeno  sei  mesi  prima
della scadenza; in mancanza di tale disdetta, il contratto è rinnovato
tacitamente alle medesime condizioni.
Il  secondo  modello46,  che  potremmo  definire  assistito  o  a  canone
convenzionato,  consente  ai  contraenti  di  stipulare  il  contratto  sulla
base  di  quanto  stabilito,  anche  in  punto  di  entità  del  canone,  in
appositi contratti-tipo definiti in sede locale fra le organizzazioni della
45 Cfr. art. 2 comma 1, l. 431/1998; art. 3, comma 1, l. 431/1998
46 Cfr. art. 2, comma 3 e 5, l. 431/1998; art. 3, comma 1, l. 431/1998
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proprietà  edilizia  e  le  organizzazioni  dei  conduttori  maggiormente
rappresentative. Questo secondo modello è per più aspetti incentivato.
Sono infatti previste agevolazioni di tipo fiscale per il locatore; inoltre
la durata del contratto è più breve: non inferiore a tre anni, prorogata,
in difetto di accordo sul rinnovo, di altri  due anni (anche in questo
caso il locatore può avvalersi della facoltà di diniego del rinnovo del
contratto, alla prima scadenza triennale, comunicando, con preavviso
di sei mesi, la ricorrenza di uno dei motivi indicati dalla legge). Alla
scadenza  del  periodo  di  proroga  biennale,  ciascuna  delle  parti  ha
diritto di attivare la procedura per la rinuncia al rinnovo del contratto
mediante  invio  della  disdetta  all'altra  parte  almeno  sei  mesi  prima
della scadenza. Anche qui, in mancanza di tale disdetta, il contratto è
rinnovato alle medesime condizioni.
Altri  aspetti  importanti  della  locazione  di  immobili  ad  uso  di
abitazione sono tuttora disciplinati dalla l. 392/1978, come nel caso
della successione al conduttore nel contratto47.
La  locazione  degli  immobili  ad  uso  diverso  dall'abitazione  è
disciplinata  dalla  l.  392/1978  che,  per  le  disposizioni  non abrogate
dalla l.  431/1998, continua a disciplinare anche le locazioni ad uso
abitativo48: il canone è liberamente concordato dalle parti, ma la durata
47 Cfr. art. 6, l. 392/1978 
48 Cfr. art. 2, 4, 5, 6, 7, 11, l. 392/1978
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minima della locazione49 non può essere inferiore a sei anni ovvero a
nove anni per gli immobili destinati ad albergo. 
Il  contratto si rinnova tacitamente per lo stesso periodo (sei o nove
anni) se nessuna delle parti comunica all'altra tempestiva disdetta. E
tuttavia, alla prima scadenza contrattuale, il locatore può esercitare il
diniego  di  rinnovare  il  contratto,  ma  tale  diniego  è  sottoposto  ad
alcune cause giustificative50 (adibire l'immobile ad abitazione propria
o all'esercizio di un'attività professionale, ristrutturare il bene, ecc.).
È previsto per entrambe le parti  contraenti  un diritto di recesso per
“gravi  motivi”51;  beninteso,  convenzionalmente,  per  entrambe  le
tipologie, può essere pattuito, a vantaggio del conduttore, un recesso
ad nutum52.
Alla  luce  della  normativa  attuale,  la  facoltà  per  le  parti  di  pattuire
liberamente una durata, che si sottragga alle disposizioni inderogabili
sopravvenute nel tempo, è in sostanza ridotta ai pochi casi di contratti
abitativi ricondotti dalla l. 431/1998 alle regole codicistiche53, ovvero
a quelli (usi diversi) non collegati da un vincolo funzionale con una
49 Cfr. art. 27, l. 392/1978
50 Per i casi di diniego di rinnovo del locatore alla prima scadenza nelle locazioni di 
immobili ad uso di abitazione si legga l'art. 3, l. 431/1998. Per i casi di diniego di 
rinnovo del locatore alla prima scadenza nelle locazioni di immobili ad uso diverso 
dall'abitazione si legga l'art. 29, l. 392/1978. 
51 Cfr. art. 4, comma 2, l. 392/1978 e art. 3, comma 6, l. 431/1998 per gli usi abitativi; art. 
27, comma 8, l. 392/1978 per gli usi non abitativi
52 Cfr. art. 4, comma 1, l. 392/1978 per le locazioni di immobili ad uso di abitazione; art. 
27, comma 7, l. 392/1978 per le locazioni di immobili ad uso diverso dall'abitazione.
53 Cfr. art. 1, comma 2, l. 431/1998
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delle attività tutelate dagli artt. 27 e 42, l. 392/197854.
Questi canali di contrattazione non esauriscono, tuttavia, le tipologie
contrattuali  a  disposizione  dei  privati:  la  l.  431/1998  prevede,  ad
esempio, i contratti di locazione di natura transitoria di durata inferiore
al triennio per soddisfare particolari esigenze delle parti e quelli per le
esigenze  abitative  degli  studenti  universitari  fuori  sede,  entrambi
ancorati  ad  accordi-tipo  definiti  sulla  base  di  una  procedura
concertata55.
Nel  contratto  di  locazione,  qualora  il  bene  sia  alienato  a  terzi,  la
locazione è opponibile al terzo acquirente e il conduttore non perde il
godimento  dell'immobile,  se  la  locazione  ha  data  certa  anteriore
all'alienazione (art. 1599, comma 1 c.c.). Questa regola viene di solito
riassunta con il brocardo “emptio non tollit locatum” per evidenziare
le situazioni in cui il terzo acquirente di un bene concesso in locazione
subentra dal giorno dell'acquisto nei diritti e negli obblighi derivanti
dal contratto di locazione56. 
Tuttavia,  le  locazioni  di  beni  immobili  non  trascritte  non  sono
opponibili  al  terzo  acquirente,  se  non  nei  limiti  di  un  novennio
dall'inizio della locazione (art. 1599 comma 3 c.c.).
In  assenza  di  data  certa,  la  tutela  del  conduttore  permane,  pur
54 Cfr. S. GIOVE, Commento, cit., p. 276
55 Cfr. art. 5, l. 431/1998
56 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 734
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risultando  affievolita:  “se  la  locazione  non  ha  data  certa,  ma  la
detenzione del conduttore è anteriore al trasferimento, l'acquirente non
è tenuto a rispettare la locazione che per una durata corrispondente a
quella stabilita per le locazioni a tempo indeterminato” (art. 1600 c.c.),
anche se resta il dato di fatto secondo cui la normativa sopravvenuta
finisce con l'attribuire a tale previsione un rilievo del tutto residuale.
Il comma 4 dell'art. 1599 c.c. prescinde, invece, dalla sussistenza dei
presupposti legali,  id est data certa o detenzione antecedente, perché
“l'acquirente è in ogni caso tenuto a rispettare la locazione, se ne ha
assunto l'obbligo verso l'alienante”.
Una disposizione significativa, che interessa strettamente i nostri fini,
è  quella  in  base  alla  quale  soltanto  le  locazioni  immobiliari
ultranovennali siano soggette a trascrizione (art. 2643, n. 8, c.c.).
Per quanto riguarda i rimedi di una parte di fronte all'inadempimento
dell'altra, nel contratto di locazione resta ferma la disciplina generale
dei  contratti  per  le  ipotesi  di  nullità,  annullabilità,  rescissione  e
risoluzione del contratto. 
Il mancato adempimento all'obbligo di consegna della cosa da parte
del locatore giustifica la risoluzione del contratto, fermo restando il
diritto al risarcimento dei danni. 
Se  la  cosa  è  affetta  da  vizi  che  possano  diminuirne  in  modo
apprezzabile  l'idoneità  all'uso  convenuto,  il  conduttore  può,  a  sua
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scelta,  domandare  la  risoluzione  del  contratto  o  la  riduzione  del
corrispettivo, a meno che si tratti di vizi conosciuti dal conduttore o da
lui facilmente conoscibili  (ma se i  vizi sono tali  da esporre a serio
pericolo  la  sua  salute  o  quella  dei  suoi  familiari  o  dipendenti  può
sempre  chiedere  la  risoluzione  del  contratto);  inoltre,  il  conduttore
avrà diritto al risarcimento del danno derivante dai vizi se il locatore
non prova di averne ignorato senza colpa l'esistenza57. 
A sua volta il conduttore risponderà dei danni se, durante la locazione
la cosa è distrutta o deteriorata, a meno che provi che la distruzione o
il  deterioramento  siano  dovuti  a  causa  a  lui  non  imputabile;
egualmente ne risponde, se il danno è stato cagionato da persone da lui
ammesse, anche temporaneamente, all'uso e al godimento della cosa58.
Un aspetto diverso è quello costituito dalla clausola pattizia che limiti
la responsabilità del locatore per i vizi della cosa. L'esonero è senza
effetti in due casi: ove i vizi risultino taciuti in malafede ovvero nel
caso in cui impediscano l'utilizzazione convenuta del bene59.
Per quanto concerne l'obbligazione più importante del conduttore, cioè
quella  del  pagamento del  canone,  la  gravità  dell'inadempimento,  ai
fini della risoluzione del contratto, è predeterminata legalmente per le
locazioni  di  immobili  ad  uso  di  abitazione:  l'art.  5,  l.  392/1978,
57 Cfr. artt. 1578, 1580 c.c.
58 Cfr. art. 1588 c.c.
59 Cfr. art. 1579 c.c.
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stabilisce che “il mancato pagamento del canone decorsi venti giorni
dalla scadenza,  ovvero il  mancato pagamento,  nel  termine previsto,
degli oneri accessori quando l'importo non pagato superi quello di due
mensilità del canone, costituisce motivo di risoluzione”. 
Il  combinato  disposto  degli  artt.  5  e  55,  l.  392/1978,  consente  al
conduttore di adempiere in sede giudiziale alla sua obbligazione anche
quando,  in  ragione  del  ritardo,  sia  stata  chiesta  la  risoluzione  del
contratto: il conduttore può provvedere al pagamento di quanto dovuto
alla prima udienza e così escludere la conseguenza della risoluzione
del contratto (è stato però chiarito60 che tale meccanismo di sanatoria è
incompatibile  con  la  disciplina  dei  contratti  di  locazione  ad  uso
diverso dall'abitazione).
Anche  l'inadempimento  all'uso  diligente  della  cosa  e  alla  mancata
osservanza  della  destinazione  pattuita  possono  comportare  la
risoluzione del contratto.
La  mora  nella  riconsegna  della  cosa,  a  locazione  finita,  obbliga  il
conduttore, oltre che al risarcimento del maggior danno, a continuare a
versare il corrispettivo, anche dopo la scadenza del contratto (art. 1591
cc.).
Per quanto concerne i rapporti tra contratto di locazione e fallimento,
il  fallimento  del  locatore  non  scioglie  il  contratto  di  locazione  di
60 Cfr. Cass., SS.UU., sent., 28-4-1999, n. 272; C. Cost., sent., 14-12-2001, n. 352
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immobili,  con il  conseguente  subentro  automatico del  curatore (art.
80, comma 1, l. fall.). La norma, dettata a tutela del conduttore, è però
applicabile  solo  qualora  quest’ultimo  disponga  di  un  contratto
opponibile alla curatela, quindi trascritto se di durata ultranovennale, o
comunque  dotato  di  data  certa  se  di  durata  inferiore.  Tutto  ciò
costituisce  un  limite  rilevante  alla  realizzabilità  del  bene  in  sede
fallimentare, perché l’acquirente sarà tenuto a rispettare anch’egli il
contratto.  Proprio  per  tale  motivo  il  legislatore  ha  previsto  la
possibilità per il curatore di recedere dal contratto corrispondendo un
indennizzo  al  conduttore  (in  prededuzione),  ma  solo  con  effetto
decorsi quattro anni dalla dichiarazione di fallimento (art. 80, comma
2, l. fall.). 
Nel caso, invece, di fallimento del conduttore, il curatore può recedere
in qualsiasi momento, corrispondendo un equo indennizzo, da pagarsi
in prededuzione (art. 80, comma 3, l. fall.). 
2.2.  Disciplina della locazione e operazioni di rent to buy
Se valutata nell'ambito delle operazioni di  rent to buy,  la  disciplina
della locazione, di cui abbiamo esposto gli aspetti principali, presenta
almeno due elementi che meritano di essere sottolineati.
Il  primo  è  rappresentato  dalla  rigida  disciplina  vincolistica  che  è
52
prevista  oggi  per  la  durata  del  contratto  di  locazione.  Essa  può
risultare un ostacolo consistente per la realizzazione delle operazioni
di rent to buy: queste ultime, infatti, sono caratterizzate dalla presenza
di interessi e di esigenze verosimilmente incompatibili con la durata -
“quattro anni più quattro a canone libero” o “tre anni più due a canone
vincolato” - dettata in tema di locazione di immobili ad uso abitativo.
Il programma contrattuale in cui consiste il  rent to buy  necessita di
tempi  di  realizzazione  sensibilmente  più  brevi  per  contemperare  le
diverse esigenze delle parti.
Il secondo elemento degno di nota è quello costituito dalla previsione
in  base  alla  quale  soltanto  le  locazioni  immobiliari  ultranovennali
siano soggette a trascrizione (art. 2643, n. 8. c.c.).
L'impossibilità  di  trascrivere  locazioni  che  abbiano  una  durata
inferiore  a  nove  anni  risulta  essere  un  profilo  estremamente
problematico per le parti che stipulano un contratto di rent to buy: da
un  lato,  il  conduttore-acquirente  necessita  di  essere  tutelato  dagli
effetti  che  la  trascrizione  del  contratto  comporta,  dall'altro,  l'intera
operazione,  come  abbiamo  visto,  è  caratterizzata  da  tempi
sensibilmente più contenuti del “novennio” richiesto dall'art. 2643, n.
8,  c.c.,  anche  al  fine  di  non  pregiudicare  i  legittimi  interessi  del
locatore-alienante.
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3.  Il contratto preliminare
3.1.  I tratti salienti del contratto preliminare
Il contratto preliminare61 è una figura di notevole rilevanza e gode di
una portata pratica assolutamente indiscussa nell'ambito dei contratti
preparatori.
In  mancanza  di  una  definizione  normativa,  secondo  l'opinione
tradizionale  e tuttora prevalente,  il  contratto  preliminare può essere
descritto come l'accordo con cui le parti  si  obbligano a stipulare in
futuro un ulteriore contratto chiamato definitivo. Con il preliminare, i
contraenti  configurano  gli  elementi  essenziali  e  quelli  secondari  o
accidentali del negozio e rispettano i requisiti formali che sarebbero
sufficienti  per  la  valida  conclusione  del  corrispondente  contratto
definitivo62.
Tale definizione, stante le notevoli difficoltà di ricostruzione unitaria
della figura in esame, può essere riferita propriamente al cd. “contratto
preliminare  puro”,  caratterizzato  appunto  dalla  sola  assunzione
dell'obbligo di prestare il consenso alla stipulazione del definitivo. La
prassi, tuttavia, attesta l'emergere di tipologie che si allontanano dal
modello originario e che da più parti si definiscono come “contratti
61 Per uno studio completo del contratto preliminare si legga D. POLETTI, Commento, 
Dei contratti in generale, artt. 1350-1386 a cura di E. Navarretta e A. Orestano, in 
Comm. Cod. Civ. diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011, pp. 130 ss.
62 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, in I contratti di vendita a cura di D. Valentino, 
in Tratt. contr. diretto da P. Rescigno e E. Gabrielli, Torino, 2007, pp. 105 ss.
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preliminari  complessi”:  ne è un esempio il  contratto preliminare ad
effetti  anticipati  nel  quale,  agli  effetti  del  preliminare  “puro”,  si
aggiungono la consegna della  cosa  e  il  pagamento di  parte  o  della
totalità del prezzo e che sarà oggetto di specifica trattazione63. 
Il  ricorso  al  contratto  preliminare,  nella  sua  accezione  “pura”,
produce,  pertanto,  un  differimento  degli  effetti  (o  dell'intera
produzione degli  stessi) dell'atto di autonomia privata che le parti si
obbligano a stipulare,  determinando, se applicato,  come solitamente
avviene, ai  contratti  traslativi, uno iato tra promessa e trasferimento
del bene poiché l'effetto traslativo si produce con la stipulazione del
contratto definitivo64.
I  contraenti,  assumendo  con  il  preliminare  l'obbligazione  di
concludere un contratto, da adempiere tuttavia entro un determinato
lasso temporale, danno luogo ad una fase strumentale e preparatoria
della fattispecie definitiva, al perfezionamento della quale intendono
collegare gli effetti finali65.
È necessario fissare un termine entro il quale stipulare il definitivo; in
difetto, le parti, essendo un termine necessario, potranno rivolgersi al
giudice  ex  art.  1183 c.c.,  salvo che esso sia desumibile dalla natura
dell'affare66.
63 V. infra, Cap. IV, Par. 1.
64 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 138
65 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., p. 108
66 Cfr. F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, Napoli, 2003, p. 855
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La funzione del contratto preliminare di vendita è stata ravvisata nel
controllo  delle  sopravvenienze  o  di  eventuali  ragioni  di  rischio
connesse all'acquisto del  bene,  nel  margine di tempo che intercorre
prima che si verifichi  il  trasferimento della proprietà67.  È questa, di
controllo  delle  sopravvenienze  oggettive,  la  funzione  del  contratto
preliminare ripresa anche dalla giurisprudenza che ha esplicitamente
attribuito  a  tale  modello  lo  scopo di  differire  la  funzione traslativa
finale  per  permettere  alle  parti  di  verificare,  tramite  gli  opportuni
controlli, la futura convenienza della stipulazione68.
Recentemente,  le  Sezioni  Unite  della  Corte  di  Cassazione  hanno
ribadito che il  contratto preliminare trova per lo più  giustificazione
nell'esigenza  delle  parti  di  consacrare  provvisoriamente  l'accordo
raggiunto, al fine di consentire, in vista della stipulazione del contratto
definitivo, la verifica dell'esatta consistenza dell'immobile, della sua
conformità alle norme urbanistiche e degli oneri tributari connessi al
trasferimento69. La convenienza della stipula del contratto preliminare
si coglie quando, dalle verifiche compiute, emergano effettivamente
concrete  ragioni  di  rischio  (ad  esempio,  vizi  che  rendano  la  cosa
inidonea la cosa  all'uso a cui  è destinata o  da diminuirne in modo
apprezzabile  il  valore):  il  contraente  si  troverà  nella  condizione  di
67 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 139
68 Cfr. Cass., sent., 23-11-2007, n. 24448, in Giust. Civ., 2008, p. 98
69 Cfr. Cass., SS.UU., sent., 1-10-2009, n. 21045
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dover resistere all'altrui pretesa di stipulazione del contratto definitivo,
anziché nella condizione di dover promuovere l'azione di risoluzione
che conseguirebbe alla diretta conclusione di tale ultimo contratto70.
Di conseguenza, nelle ipotesi in cui, qualora il contratto stipulato fosse
quello definitivo, esistessero gli estremi per risolverlo, invalidarlo o
rescinderlo, le parti del preliminare sarebbero autorizzate a negare il
consenso alla stipulazione del definitivo71.
Nel  dibattito  sui  rapporti  tra  contratto  preliminare  e  contratto
definitivo  si  avvicendano  posizioni  volte  a  difendere  ovvero,
viceversa, a svalutare il carattere contrattuale del definitivo, proiettate,
alternativamente,  nell'individuazione  del  “vero fulcro”  dell'affare  in
questo contratto o in quello che lo precede. Il nucleo del problema è se
nel contratto definitivo debba essere considerata prevalente la causa
relativa all'assetto di  interessi  che lo stesso è proiettato a realizzare
(causa  negotii),  e  quindi  considerarlo  la  vera  “fonte”  del  rapporto
contrattuale, ovvero se tale contratto abbia esclusiva causa solutionis
in  quanto  atto  di  adempimento72,  o  meglio,  mero  atto  attributivo-
esecutivo dell'effetto obbligatorio sancito dal preliminare.
Una ricostruzione assai  condivisa mira al recupero della negozialità
70 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 139
71 Cfr. L. BIGLIAZZI GERI, U. BRECCIA, F. D. BUSNELLI, U. NATOLI, Diritto 
Civile, Fatti e atti giuridici, Torino, 1986, p. 607
72 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, in Tratt. dir. priv. diretto da M. Bessone, 
Torino, 1998, p. 7
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del definitivo, ma riconoscendo nel contratto preliminare la funzione
di  mezzo  di  dilazionamento  dell'effettiva  introduzione  di  un
regolamento  di  interessi,  già  definito  positivamente  e  pertanto
bisognoso ancora di tutta una serie di controlli in ordine alle possibili
sopravvenienze giuridicamente rilevanti  (ad esempio,  vizi,  difetti  di
qualità, diritti dei terzi sulla cosa manifestatisi dopo la conclusione del
preliminare)73. 
L'interesse  che  le  parti  intendono  realizzare  con  il  binomio
preliminare-definitivo  è  quello  di  concludere  quest'ultimo  non
istantaneamente,  ma  attraverso  una  sequenza  procedimentale  con
l'assunzione di un impegno da parte dei contraenti: esso astringe alle
parti, non soltanto alla manifestazione del consenso al definitivo, ma
alle  prestazioni  che  ne  sono  oggetto,  nonché  a  quelle  volte  ad
approntare  e  mantenere  ogni  attività  preparatoria  necessaria  alla
realizzazione  dell'impegno  traslativo  che  costituisce  il  proprium
dell'operazione economica programmata e destinata a compiersi con la
vendita definitiva74.
I rapporti tra contratto preliminare e contratto definitivo si riflettono
inevitabilmente  sulla  disciplina  dei  vizi  dell'atto:  se  si  assegna  al
definitivo  il  carattere  di  atto  meramente  solutorio  l'invalidità  del
preliminare travolgerà necessariamente il definitivo; se, viceversa, si
73 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 151 ss.
74 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., p. 109
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pone  l'accento  sulla  rilevanza  del  definitivo,  la  conseguenza  sarà
quella  della  validità  di  quest'ultimo  anche  in  presenza  di  un
preliminare affetto da invalidità.
Qualora, invece, si consideri l'autonoma rilevanza dei due contratti, si
devono  respingere  queste  soluzioni  pregiudizialmente  radicali,
convenendo  con  chi  ha  prospettato  la  necessità  di  ricercare  la
soluzione  caso  per  caso,  tramite  la  ricostruzione  del  senso
dell'operazione contrattuale voluta da contraenti anche dalla condotta
da questi tenuta75.
Per  i  profili  che  maggiormente  interessano  l'oggetto  della  presente
indagine,  è  opportuno  sottolineare  come  accanto  al  “preliminare
chiuso”  nel  quale  sono  stabiliti  con  sufficiente  precisione  tutti  gli
elementi del futuro contratto definitivo, sia possibile ricorrere ad un
“preliminare aperto” caratterizzato da una certa dose di flessibilità per
la  possibilità  che  vengano  lasciate  ancora  imprecise  determinate
situazioni che debbono essere meglio integrate dalle parti76.
Il  Codice  Civile  si  occupa  del  contratto  preliminare,  innanzitutto,
nell'art. 1351 imponendo, per quanto riguarda la forma del medesimo,
la  relatio77 con quella richiesta dalla legge per il contratto definitivo;
inoltre, eleva l'onere formale ad elemento costitutivo il cui mancato
75 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., pp. 163-164
76 Cfr. G. ALPA,  I contratti in generale, in Giur. Sist. Bigiavi, Torino, 1991, p. 109
77 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit., p. 108
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assolvimento  determina  la  nullità  del  preliminare.  La  ratio  della
necessità  di  una  forma  per  relationem  è  stata  tradizionalmente
individuata  proprio  nel  legame  intercorrente  tra  il  preliminare  e  il
definitivo e nella capacità del primo di obbligare alla stipulazione del
secondo,  nel  senso  che,  nei  casi  in  cui  l'inosservanza  della  forma
scritta  renda  nullo  il  contratto  definitivo,  non  potrebbe  dirsi  valida
l'obbligazione di stipulare in seguito tale contratto assunta oralmente78.
Dall'art.  1351 c.c.  si  desume il  c.d.  principio  di  corrispondenza tra
preliminare  e  definitivo  sul  piano  della  valutazione  dei  requisiti
essenziali e della validità o invalidità del contenuto regolamentare79.
Soprattutto  la  prassi  delle  negoziazioni  immobiliari  ha  posto  in
evidenza che la fase traslativa della proprietà non si svolge in modo
unitario, bensì mediante una successione di atti volti alla progressiva
specificazione  della  volontà  delle  parti  e  tutti  finalizzati,  con  varia
efficacia  prodromica  e  vincolante,  alla  determinazione  dell'assetto
finale  degli  interessi.  In  questo  contesto,  caratterizzato  da  unità
teleologica,  il  contratto  preliminare  si  è  rivelato,  per  la  sua
configurazione  strutturale  e  funzionale,  lo  strumento  tecnico  più
idoneo  a  soddisfare  la  ragione  pratica  che  induce  gli  interessati  a
scindere in due fasi la formazione del consenso traslativo. 
Come affermato dalle Sezioni Unite della Corte di Cassazione, nella
78 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 166
79 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit., p. 108
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consapevolezza  che,  nella  pratica  commerciale,  la  stipulazione  del
contratto  preliminare  costituisce  ormai  una  fase  pressoché
imprescindibile  del  procedimento  negoziale  che  conduce  al
trasferimento dei diritti reali immobiliari80, l'attenzione del legislatore
per il contratto in esame ha riguardato, principalmente, il preliminare
di  vendita  di  beni  immobili,  al  quale  si  connette  strettamente  la
considerazione della tutela dell'acquirente del bene-casa.
La disciplina introdotta con l'art. 3, comma 1, Decreto Legge, 31-12-
1996, n. 669 convertito con modificazioni nella Legge, 28-2-1997, n.
30 ha introdotto  la trascrizione del  contratto preliminare di  vendita
avente ad oggetto beni immobili ed è volta a supplire all'insufficiente
tutela che il previgente sistema assicurava al promissario acquirente
considerato  la  parte  debole  e  più  esposta  ai  rischi  propri  della
contrattazione immobiliare.
L'art.  2645  bis,  comma 1,  c.c.,  introdotto  dalla  citata  disposizione,
prevede che siano soggetti a trascrizione i contratti preliminari, anche
se  sottoposti  a  condizione,  che  abbiano  ad  oggetto  il  trasferimento
della proprietà ovvero che costituiscano, trasferiscano o modifichino
diritti reali di godimento sui beni immobili (art. 2643, nn. 1, 2, 3, 4
80 Cfr. Cass., SS.UU., sent., 1-10-2009, n. 21045, in Giust. Civ., 2010, p. 311. Ma già la 
relazione ministeriale al d.l. 31-12-1996, n. 669, sulla trascrivibilità del preliminare, 
riconosceva che “la stipulazione del contratto preliminare, prima della conclusione del 
definitivo, è ormai prassi consolidata, specie in relazione ai negozi ad effetti reali nel 
campo dei beni immobili”
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c.c.),  anche se siano relativi ad immobili da costruire o in corso di
costruzione, se sono redatti  per atto pubblico o per scrittura privata
autenticata o accertata giudizialmente81.
La trascrizione del contratto preliminare non è dunque obbligatoria: le
parti sono infatti libere di stipulare un contratto preliminare in forza di
una  semplice  scrittura  privata  non  autenticata.  Tuttavia,  se  le  parti
optano per la conclusione del preliminare nelle forme cui la legge fa
seguire  la  trascrizione,  quest'ultima  risulta  doverosa  e  sottratta  alla
disponibilità delle parti82.
La trascrizione del preliminare consente al promissario acquirente di
giovarsi dell'effetto prenotativo previsto dall'art. 2645  bis, comma 2,
c.c.  che  prevede  la  prevalenza  della  trascrizione  del  contratto
definitivo o di  altro atto che costituisca esecuzione del  preliminare,
ovvero  degli  effetti  della  sentenza  costitutiva  che  ne  accolga  la
domanda di esecuzione in forma specifica, rispetto alle trascrizioni e
iscrizioni eseguite contro il promittente alienante dopo la trascrizione
del contratto preliminare83. 
Dunque,  la  trascrizione  del  contratto  preliminare  è  finalizzata  a
tutelare il promissario acquirente, nei confronti di terzi, dal pericolo di
conseguenze  pregiudizievoli  costituite  da  successivi  atti  di
81 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 134
82 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., p. 190
83 Cfr. F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, cit., p. 862
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disposizione  del  bene  promesso  in  vendita  posti  in  essere  dal
promittente  alienante  in  pendenza  del  termine  per  la  stipula  del
definitivo,  che  potrebbero  essere  trascritte  o  iscritte  contro  il
promittente venditore nel periodo che va appunto dalla sottoscrizione
del preliminare alla stipula dell'atto definitivo di compravendita. Una
volta  trascritto  il  preliminare,  invece,  le  successive  trascrizioni  o
iscrizioni  contro  il  promittente  venditore  non  sono  opponibili  al
promissario acquirente che risulta pienamente tutelato84. 
L'attuazione  del  meccanismo  pubblicitario  di  cui  all'art.  2645  bis,
comma 2, c.c. fa sì che gli effetti traslativi del contratto definitivo o
della sentenza decorrano rispetto i terzi dalla data di trascrizione del
preliminare determinandosi le conseguenze tipiche dell'art. 2644 c.c.85.
Per cui non sono opponibili al promissario acquirente le trascrizioni e
le  iscrizioni  eseguite  contro  il  promittente  alienante  dopo  la
trascrizione del preliminare86.
Il sistema attuale è particolarmente significativo anche sotto un altro
profilo in quanto, nel caso di inadempimento del contratto preliminare
trascritto,  la  trascrizione  della  sentenza  sostitutiva  del  contratto
definitivo prevale sulle trascrizioni e sulle iscrizioni effettuate contro
il  promittente  venditore  successivamente  alla  trascrizione  del
84 Cfr. F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, cit., p. 862
85 Cfr. F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, cit., p. 863
86 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., pp. 189 ss.
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preliminare, anche se non sia stata trascritta la domanda giudiziale di
esecuzione in forma specifica.
Anche se il punto non è pacifico in dottrina, si ritiene che il contratto
preliminare  trascritto  sia  opponibile  ai  creditori  esecutanti  del
promittente alienante che abbiano trascritto pignoramento, sequestro,
o iscritto ipoteca giudiziale, dopo la trascrizione del preliminare, ma
prima della vendita o della domanda di esecuzione in forma specifica.
Secondo  questo  orientamento87,  la  portata  dell'effetto  prenotativo
sarebbe  generale  e  comprenderebbe  quindi  anche  formalità
pubblicitarie  relative  a  pignoramenti,  sequestri  e  ipoteche  eseguite
dopo  la  trascrizione  del  contratto  preliminare.  Il  promissario
acquirente sarebbe, dunque, legittimato, in virtù della trascrizione del
preliminare  e  anche  prima  che,  con  la  stipula  del  definitivo,  si
determini l'effetto traslativo, a proporre opposizione di terzo  ex  619
c.p.c. nei confronti del creditore esecutante e dei creditori intervenuti.
L'efficacia  della  trascrizione  del  contratto  preliminare  è  peraltro
sottoposta  ad  una  notevole  limitazione  temporale:  l'art.  2645  bis,
comma  3,  c.c.  stabilisce  che  essa  cessa  e  si  considera  come  mai
prodotta  se  entro  un  anno  dalla  data  convenuta  fra  le  parti  per  la
conclusione  del  definitivo,  e  in  ogni  caso  entro  tre  anni  dalla
87 La tesi dell'opponibilità è sostenuta, tra gli altri, da: G. GABRIELLI, L'efficacia 
prenotativa, Il contratto preliminare, in Enc. Giur. Treccani, Roma, 1988, pp. 458 ss.; 
      M. FRANZONI, Riflessioni sulla trascrizione del preliminare, in Contratto e impresa, 
1998, pp. 421 ss.
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trascrizione  predetta,  non  sia  eseguita  la  trascrizione  del  contratto
definitivo  o  di  altro  atto  che  costituisca  comunque  esecuzione  del
contratto  preliminare  o  della  domanda  giudiziale  di  esecuzione  in
forma specifica88.
Per  ciò  che  concerne  i  rimedi  esperibili  dalle  parti  in  caso  di
inadempimento al contratto preliminare, oltre alla disciplina generale
valevole  per  tutti  i  contratti  in  tema  di  nullità,  annullabilità,
risoluzione  e  rescissione,  in  primo  luogo  rileva  la  risoluzione  per
inadempimento che risente però di limiti applicativi: stante la riserva
al contratto definitivo del completamento del programma voluto, sarà
infatti  possibile  configurare  la  risoluzione  del  preliminare  solo  nel
caso  di  inadempienze  di  obblighi  derivanti  dal  preliminare  stesso,
ovvero per la impossibilità di realizzare la situazione promessa89.
Di  fronte  alla  presenza  di  vizi  e  di  difformità  della  cosa  che  non
concretizzino  un  aliud pro  alio90,  ma che incidano  sul  valore  della
cosa,  il  promissario  acquirente,  se  conserva  ancora  l'interesse
all'acquisto del bene, può esperire l'azione di accertamento dei vizi e
88 Cfr. F. GAZZONI, Manuale di diritto privato, cit., p. 862
89 Cfr. G. SICCHIERO, Il contratto preliminare, in Tratt. resp. contr. a cura di G. Visintini,
I singoli contratti. Applicazioni pratiche e disciplina specifica, Padova, 2009, p. 28
90 Se il bene risulti oggettivamente diverso per struttura e per funzione da quello promesso
in vendita ovvero si riscontri una differenza ontologica,  non è ammissibile l'intervento 
del giudice riequilibratore delle prestazioni poiché la difformità non incide sul mero 
valore venale del bene ma ne impedisce la stessa utilizzabilità e destinazione all'uso 
pattuito. L'intervento giudiziale volto alla riduzione del prezzo o alla condanna 
all'eliminazione di anomalie o vizi è invece possibile e utile in casi emblematici quali 
quelli in cui un appartamento promesso in vendita presenti lesioni alle strutture murarie,
distacco e caduta di marmi, infiltrazioni di umidità, nocumenti agli intonaci e alla 
tinteggiatura: si veda G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., p. 135
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delle difformità chiedendo la condanna del promittente alienante alla
loro  eliminazione  in  forma  specifica  o  per  equivalente  (mediante
riduzione del prezzo di acquisto ovvero condanna al rimborso delle
spese sostenute per la loro eliminazione)91.
Il risarcimento del danno, che può essere richiesto come conseguenza
dell'inadempimento del preliminare, genera alcuni effetti problematici
in  considerazione  della  scissione  temporale  tra  stipulazione  del
preliminare e conclusione del definitivo. Si discute, in particolare, del
momento  cui  riferire  la  prevedibilità  del  danno,  se  quello  della
stipulazione  del  preliminare,  ovvero  quello  della  conclusione  del
definitivo.  La  questione  assume  particolare  rilevanza  nel  caso  di
intervenuto aumento di valore del bene oggetto del preliminare nelle
more della stipulazione del contratto definitivo.
Se  si  rapporta  la  prevedibilità  al  momento  della  stipulazione  del
preliminare,  si  agevola  la  posizione  del  contraente  inadempiente,
mentre  la  situazione  appare  rovesciata  qualora  si  faccia  operare  il
giudizio di prevedibilità al momento della stipula del definitivo.
Verso  quest'ultima  soluzione  si  è  diretta  anche  l'opinione  della
giurisprudenza92,  la  quale,  quanto  alla  determinazione  del  danno
risarcibile  in  caso  di  preliminare  di  vendita,  afferma  ormai
91 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., pp. 135-136
92 Cfr. G. GIANNINI, Il tempo della prevedibilità da inadempimento di contratto 
preliminare, nota a Cass., 30-1-2007, n. 17688, in Responsabilità civile e previdenziale, 
2008, p. 175
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costantemente che il risarcimento del danno al promissario acquirente
per la mancata stipulazione del contratto definitivo di vendita di un
bene  immobile,  imputabile  al  promittente  venditore,  consiste  nella
differenza tra il valore commerciale del bene medesimo al momento
della proposizione della domanda di risoluzione del contratto (cioè al
tempo  in  cui  l'inadempimento  è  divenuto  definitivo)  e  il  prezzo
pattuito93.
Alternativa alla risoluzione è la speciale tutela concessa dall'art. 2932
c.c.,  che  attribuisce  alla  parte  non  inadempiente,  contro
l'inadempimento  più  grave  e  radicale  costituito  dalla  mancata  o
ritardata  conclusione  del  contratto  definitivo  imputabile  alla
controparte, la possibilità di ottenere a suo favore l'emanazione di una
sentenza  costitutiva,  i  cui  effetti  sostituiranno  quelli  del  consenso
negato dalla parte obbligata, fermo restando il diritto al risarcimento
del danno94. 
L'esecuzione in forma specifica, di cui all'art. 2932 c.c., introduce la
possibilità che il provvedimento del giudice si sostituisca alla volontà
dei  contraenti,  in  mancanza  del  consenso  cui  gli  stessi  si  erano
obbligati, assegnando agli esiti del contratto definitivo inadempiuto il
carattere della realizzazione coattiva e producendo i medesimi effetti
traslativi che sarebbero derivati dal contratto di vendita se fosse stato
93 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 177
94 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit, pp. 140 ss.
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concluso spontaneamente95.
L'art. 2932, comma 2, c.c., nel caso in cui sia rimasto inadempiuto un
contratto  avente  ad oggetto  “il  trasferimento  della  proprietà  di  una
cosa  determinata  o  la  costituzione  o  il  trasferimento  di  un  altro
diritto”, assume a condizione dell'azione l'esecuzione della prestazione
o  l'offerta  di  essa  da  parte  di  colui  che  propone  la  domanda
giudiziale96. Con questa previsione si intende evitare, in applicazione
della regola  inadimplenti  non est  adimplendum,  che l'esecuzione in
forma  specifica  dell'obbligo  a  contrarre  possa  essere  richiesta  dal
contraente che risulti, per sua parte, inadempiente97.
È ormai consolidato l'orientamento volto ad estendere, in favore del
promissario acquirente di un contratto preliminare, gli ordinari rimedi
di tutela riconosciuti al compratore in presenza - prima della scadenza
del termine di adempimento - della violazione dell'impegno traslativo
del  venditore  che  ponga  in  dubbio  o  renda  impossibile  eseguire  o
eseguire  esattamente  la  prestazione  finale  (artt.  1460,  1461,  1463,
c.c.)98.
L'apparato  di  protezione  è  completato  dalla  concessione,  operata
95 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., pp. 169 ss.; D. POLETTI, Commento, cit., 
pp. 178 ss.
96 I rapporti tra esecuzione della prestazione ed offerta nei modi di legge sono indagati da 
F. RICCI, La sentenza “condizionata” ex art. 2932 cod. civ., in Legalità e giust., 1997, 
pp. 101 ss. 
97 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 181; F. D. BUSNELLI, Dell'esecuzione forzata, 
artt. 2910-2933 c.c., in Comm. Cod. Civ., Torino, 1980, pp. 378 ss.
98 Per un'analisi approfondita si legga G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., pp. 220 ss.
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dall'art.  2775  bis  c.c.,  di  un  privilegio  speciale  sul  bene  immobile
oggetto  del  preliminare  a  garanzia  dei  crediti  che  conseguono alla
mancata  esecuzione  del  relativo  contratto,  tuttavia  posposto,  come
precisa l'art. 2825 bis c.c., alle ipoteche successivamente concesse dal
promittente venditore a garanzia di crediti derivanti dai mutui fondiari
accordati  da  banche  concedenti  finanziamenti  a  medio  e  lungo
termine.
Dato che il promissario acquirente si è rivelato un contraente a rischio,
soprattutto  di  fronte  al  fallimento  del  promittente  venditore,  le
innovazioni  legislative  hanno  investito  anche  la  disciplina  delle
procedure  concorsuali.  Sui  rapporti  tra  contratto  preliminare  e
disciplina del fallimento, “gli effetti ultimi dell'iter  normativo hanno
progressivamente  allontanato  il  promissario  acquirente  di  un
immobile, in caso di fallimento del venditore, dalla posizione di mera
soggezione  dinanzi  alla  scelta  del  curatore,  libero  di  subentrare  o
meno nel contratto preliminare, e del per nulla soddisfacente rimedio,
in  caso di  mancato  subentro,  della  insinuazione al  passivo del  suo
credito, chirografario, per la restituzione degli acconti eventualmente
versati”99.
Questa situazione non è stata eliminata, permanendo di fronte ad un
contratto  preliminare  di  acquisto  che  le  parti  hanno  deciso  di  non
99 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., pp. 181-182
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sottoporre a trascrizione.
La  situazione  muta  sensibilmente  in  presenza  di  un  preliminare
trascritto di bene immobile. Innanzitutto, l'art.  72, comma 7, l.  fall.
prevede che, se il contratto preliminare di vendita immobiliare è stato
trascritto ai sensi dell'art. 2645  bis  c.c. e gli effetti della trascrizione
non  sono  cessati  anteriormente  alla  dichiarazione  di  fallimento,
l'acquirente ha diritto di far valere il proprio credito nel passivo, senza
che gli sia dovuto il risarcimento del danno, e gode del privilegio di
cui all'art. 2775 bis c.c.. (con le limitazioni di cui all'art. 2825 bis c.c.
di cui si è dato conto in precedenza): ha diritto, cioè, di soddisfarsi con
preferenza rispetto agli altri creditori del venditore sul ricavato della
vendita  dell'immobile  oggetto  del  preliminare,  fatte  salve,  però,  le
ipoteche di grado anteriore che, secondo il più recente orientamento
giurisprudenziale100, prevalgono sul privilegio. 
Secondariamente, quando l'immobile abbia una specifica destinazione
emerge  un'altra  figura  o  modello  di  preliminare  che  considera
specificatamente il  bisogno che, per una parte, lo stesso è diretto a
soddisfare:  l'acquisto  di  un  immobile  destinato  ad  abitazione
principale  dell'acquirente  o  di  suoi  parenti  o  affini  entro  il  terzo
grado101. La possibile frustrazione di tale bisogno, che evoca il diritto
100 Cfr. Cass., SS. UU., sent., 1-10-2009, n. 21045
101 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 183
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alla casa, al quale sono state assegnate radici costituzionali102, ad opera
del  fallimento  del  venditore  costruttore  ha  condotto  il  legislatore  a
costruire uno statuto particolare per il preliminare trascritto diretto a
tale finalità.
L'art.  72,  comma  8  l.  fall.,  stabilisce  che  il  contratto  preliminare
trascritto  ai  sensi  dell'art.  2645  bis c.c.,  che  abbia  ad  oggetto  un
immobile  a  scopo  abitativo  destinato  a  costituire  l'abitazione
principale  dell'acquirente  o  dei  suoi  parenti  ed affini  entro  il  terzo
grado, risulta sottratto all'alternativa tra lo scioglimento del contratto e
il subentro nello stesso, rimessa al curatore. Il promissario acquirente
di  questo  tipo  di  contratto  è  dunque  immune  dalle  conseguenze
dell'assoggettamento  a  fallimento  della  parte  venditrice  e  ad
accrescere la sua tutela,  quando il  contratto  sia concluso al  “giusto
prezzo”, si aggiunge l'esenzione da revocatoria fallimentare103.
3.2.  Preliminare  bilaterale  e  preliminare  unilaterale  nelle
operazioni di rent to buy
Secondo una prassi largamente diffusa, si ammette la possibilità per i
contraenti  di  stipulare  sia  un contratto  preliminare bilaterale  sia un
contratto preliminare unilaterale.
102  V. retro, Cap. I, Par. 1.2.
103  Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., pp. 183-184
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Nel primo, l'obbligo di stipulare il contratto definitivo è posto in capo
ad entrambe le parti, mentre nel secondo l'obbligazione di procedere
alla  conclusione  del  definitivo  viene  posta  a  carico  di  un  solo
contraente104. Dunque, le parti sono libere di regolare e di bilanciare il
loro rapporto con un certo margine di autonomia e possono modellare
il  proprio  assetto  di  interessi  in  base  alla  situazione,  decidendo  di
impegnarsi entrambe ovvero soltanto una di esse alla stipulazione del
contratto definitivo.
Quando le parti stipulano un contratto preliminare, sia nella sua forma
bilaterale sia in quella unilaterale, è sempre necessaria una successiva
manifestazione  di  consenso,  da  parte  dei  contraenti,  al  fine  di
pervenire  alla  stipulazione  del  contratto  definitivo;  ciò,  come
vedremo,  costituisce  il  principale  profilo  distintivo  tra  contratto
preliminare unilaterale e patto di opzione105.
La distinzione tra preliminare bilaterale e preliminare unilaterale e la
possibilità  per  l'autonomia  privata  di  ricorrere  all'uno  o  all'altro
modello si ripercuotono, con riflessi significativi, sulla disciplina dello
schema contrattuale oggetto della presente indagine.
Il  contratto  di  rent  to  buy strutturato  sulla  base  di  un  preliminare
bilaterale è il modello che può realizzare, verosimilmente, il maggior
contemperamento fra i diversi interessi delle parti contraenti e, in via
104 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit., p. 57
105 V. infra, Cap. II, Sez. II, Par. 4.2.
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teorica, il migliore equilibrio fra le rispettive posizioni contrattuali.
Infatti,  con  la  stipulazione  di  un  preliminare  bilaterale,  poiché
entrambe le parti si obbligano alla conclusione del contratto definitivo
di vendita, da un lato il futuro acquirente vede soddisfatta la propria
esigenza  di  dilazionare  l'acquisto  con  la  possibilità  di  scontare  dal
prezzo di vendita parte dei canoni corrisposti durante la fase locativa
al fine dell'accensione di un mutuo utile per l'acquisto dell'immobile;
inoltre,  se  davvero  è  interessato  alla  conclusione  dell'affare,  non
percepirà  come  gravoso  l'obbligo  di  stipulazione  assunto  con  il
preliminare,  considerandolo  anzi  come proficuo  e  coessenziale  alla
realizzazione dei suoi interessi.
Dall'altro  lato,  anche  il  futuro  alienante  risulta  pienamente  tutelato
poiché il preliminare bilaterale fa sorgere l'obbligo di conclusione del
contratto definitivo anche in capo al futuro acquirente: il promittente
venditore,  che  già  sopporta  il  peso  della  mancata  alienazione
immediata del bene e del relativo incameramento del prezzo, avrà un
sufficiente  margine  di  certezza  che  la  vendita  venga  perfezionata.
Quando si  verifichi  un  inadempimento  al  contratto  preliminare,  da
parte del conduttore-promissario acquirente, consistente nel rifiuto di
stipulare il contratto definitivo, il locatore-promittente venditore potrà
trattenere la caparra iniziale e il canone fino ad allora versato; inoltre,
sarà possibile pattuire una clausola in base alla quale tutto il “canone”
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diventi  tale  e  possa  essere  quindi  trattenuto  dallo  stesso  locatore-
alienante, per cui parte di esso non sarà più destinata ad acconto sul
prezzo106.
Nel caso di preliminare unilaterale, invece, appare evidente come il
rapporto contrattuale sia orientato a favore di una sola delle parti: solo
il locatore-promittente venditore assume l'obbligo alla conclusione del
contratto definitivo, mentre il conduttore-futuro acquirente è libero di
decidere, al termine del periodo di locazione, se procedere all'acquisto
ovvero rinunciarvi. Un bilanciamento di questa situazione potrebbe, in
via di ipotesi, attuarsi tramite la pattuizione di specifiche clausole da
inserire  nel  contratto  che  prevedano  il  versamento,  all'atto  della
stipulazione  del  rent  to  buy,  di  un  corrispettivo  per  l'impegno
unilateralmente  assunto  dal  promittente  alienante;  inoltre,  le  parti
potranno stabilire che la parte del canone destinata alla remunerazione
della proprietà sia particolarmente consistente o ancora che il locatore-
promittente  alienante  possa  trattenere  una  quota  dei  versamenti
destinati al fondo di accumulo, a titolo di indennizzo per la mancata
conclusione della vendita.
Una tutela fondamentale - soprattutto per la parte acquirente – nelle
operazioni  di  rent  to  buy è  rappresentata  dalla  trascrivibilità  del
contratto preliminare.
106 Cfr. V. TERRACINA, “Cos'è il “Rent to buy”?, cit.
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Le parti possono trascrivere sia un contratto preliminare bilaterale sia
un contratto preliminare unilaterale107.
Il contratto preliminare di vendita dell'immobile, che viene trascritto,
costituisce  una  garanzia  indispensabile,  in  quanto  qualsiasi  vicenda
che dovesse verificarsi tra la data di stipulazione del contratto di rent
to  buy e  la  stipula  del  contratto  definitivo  di  vendita  –  come,  ad
esempio,  l'alienazione  a  terzi  del  bene  ovvero  la  costituzione  di
un'ipoteca  sull'immobile  o  un  pignoramento  contro  il  venditore  o
ancora  il  fallimento  del  venditore  stesso  –  vedrebbe  l'acquirente
comunque  tutelato,  anche  se  con  i  limiti  derivanti  dall'efficacia
temporale  della  trascrizione  del  preliminare  che  è  contenuta  nel
termine di tre anni.
Il termine triennale che solitamente viene apposto al contratto di rent
to buy è stabilito anche in funzione, appunto, della durata prevista per
l'efficacia della trascrizione del contratto preliminare108.
Un  ulteriore  profilo  meritevole  d'attenzione  che  deriva  dalla
stipulazione di  un contratto  preliminare,  bilaterale  o unilaterale che
sia, trova origine nella specifica previsione di cui all'art. 2932 c.c.: in
caso di inadempimento di una delle parti (o dell'unica parte obbligata
nel  caso  di  preliminare  unilaterale)  al  contratto  di  rent  to  buy,  il
contraente adempiente potrà esperire l'esecuzione in forma specifica
107 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit., p. 179 ss.
108 Cfr. G. CHERSI, A. M. CAMILOTTI, S. PETRONIO, Rent to buy, cit., p. 5
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per ottenere l'esecuzione coattiva del contratto109.
4.  L'opzione di vendita
4.1.  I tratti salienti del patto di opzione
Nonostante l'ampio ventaglio di prospettive e le perduranti incertezze
interpretative in ordine alla qualificazione dell'opzione, sembra essersi
consolidata  l'opinione  secondo la  quale  il  patto  d'opzione,  regolato
dall'art.  1331  c.c.,  costituisce,  all'interno  del  procedimento  di
formazione del contratto, una fattispecie contrattuale dotata di propria
autonomia  con  la  quale  è  ampliata  la  gamma  dei  contratti
preparatori110.
Con  la  stipula  di  un'opzione  di  vendita,  le  parti  predispongono  il
contenuto  del  futuro  regolamento  contrattuale  e  convengono  nel
medesimo  tempo  che,  mentre  una  parte  manterrà  ferma  la  propria
dichiarazione  alla  quale  resta  vincolata,  dovendo  quindi
irrevocabilmente  vendere  o  comprare,  l'altra  sarà  libera,  entro  un
termine stabilito, di accettarla ovvero di rinunciarvi secondo una sua
scelta insindacabile.
Il proprium del meccanismo opzionale consiste nella sua articolazione
109 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 2
110 Per uno studio completo dell'opzione si legga G. BOZZI, L'opzione, cit., pp. 281 ss.
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in due fasi temporalmente distinte, ma coordinate e unitarie sotto il
profilo  teleologico.  Nella  prima,  conseguente  alla  conclusione  del
patto  di  opzione,  è  riconosciuto  alla  parte  avvantaggiata  il  diritto
potestativo di scelta in ordine alla conclusione del contratto finale di
vendita, che è considerato in formazione sussistendo di esso soltanto
la  proposta irrevocabile;  l'altra  parte  è costretta  a subire  l'iniziativa
altrui e a rispettare il contenuto dell'accordo definitivo se a questo si
perverrà.  La  seconda  fase  consiste  nell'eventuale  esercizio  positivo
dell'opzione  con  il  quale  si  perfeziona  il  contratto  di  vendita  che
produce gli effetti suoi propri111. 
L'opzione esaurisce i suoi effetti nel predeterminare gli elementi del
contratto  al  quale  è  preordinata  agevolandone la  formazione con il
rendere  fissa  e  immutabile  la  proposta  contrattuale  per  volere  di
entrambe le parti, il che assicura il consenso anticipato alla vendita di
chi  concede  l'opzione,  attribuendo all'oblato  un potere  di  decisione
unilaterale  sulla  formazione  del  futuro  contratto  senza  necessità  di
ulteriori pattuizioni112.
Il  patto di opzione deve contenere non soltanto l'intero regolamento
del contratto al quale è preordinato, ma anche l'obbligo irrevocabile
del solo concedente a rispettarlo, mentre per il resto la formazione del
contratto  definitivo  è  rimessa  alla  volontà  futura  del  contraente
111 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 283
112 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 284
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favorito  senza  necessità  di  una  nuova  dichiarazione  di  volontà
dell'autore della proposta.
Secondo  l'orientamento  maggioritario,  l'opzione  può  essere
indifferentemente  onerosa  o  gratuita113,  ma  appare  preferibile
l'opinione secondo la  quale  il  profilo  distintivo  dell'opzione  risiede
nello  scambio  tra  il  sacrificio  della  revocabilità  della  proposta
sopportato  dal  proponente  e  il  sacrificio  patrimoniale  al  quale  si
assoggetta l'opzionario per ottenere questo vantaggio. Secondo questa
prospettiva ricostruttiva, la causa giustificativa dell'opzione è sempre
onerosa perché “la sola apprezzabile ragione” che induce le parti alla
stipulazione non può che essere quella di riconoscere un compenso al
proponente  per  cui  l'irrevocabilità  è  pagata  con  un  prezzo  o  un
corrispettivo  “sì  che,  a  questo  specifico  titolo,  l'offerente  consente
all'opzionista di ritardare la propria decisione in modo da concludere o
non concludere il contratto a seconda dell'andamento del mercato”114.
In considerazione del  collegamento fra opzione e contratto finale,  i
vizi che inficiano la prima non possono che ripercuotersi sul secondo
in misura pari alla loro gravità e rilevanza.
Con  riferimento  ai  vizi  e  alle  anomalie  sopravvenute,  è  molto
controversa  l'applicabilità  del  rimedio  risolutorio  ex  art.  1467  c.c.
L'opzione è soggetta, contro eventuali vizi ad essa propri, ai rimedi
113 Cfr. G. TAMBURRINO, Patto di opzione, in Novis. Dig. It., Torino, 1965, p. 725
114 Cfr. R. SACCO, Il contratto, Torino, 2004, pp. 311 ss.
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apprestati  dall'ordinamento  in  via  generale  per  i  contratti,  e  quindi
anche a quello risolutorio, per l'opzione onerosa, se fatti sopravvenuti
rendano,  ad  esempio,  eccessivamente  gravosa  la  posizione  del
concedente  in  rapporto  all'entità  del  premio.  La  dottrina  perviene,
invece,  a  conclusioni  incerte  nel  caso  in  cui  l'eccessiva  onerosità
incida  sul  regolamento  contrattuale  definitivo  e  non  sul  contratto
strumentale. Si discute se nel periodo intercorrente fra la conclusione
dell'opzione e l'accettazione dell'opzionario che perfeziona la vendita,
il concedente possa avvalersi del rimedio risolutorio assumendo che la
prestazione  da  esso  dovuta,  se  l'opzionario  addivenisse  alla
conclusione della vendita, sarebbe eccessivamente onerosa a causa di
avvenimenti  straordinari  e  imprevedibili  sopraggiunti  nel  frattempo
(art. 1467 c.c.).
Appare  estensibile  all'opzione  la  soluzione  accolta  dalla  dottrina  e
dalla giurisprudenza dominanti in tema di applicabilità dell'art. 1467
c.c. al preliminare che è contratto strumentale e a esecuzione differita
al pari della prima. Accogliendo questa prospettiva interpretativa, non
sembra  che  sussistano  ragioni  ostative  all'impugnabilità  anche
dell'opzione  in  presenza  di  una  eccessiva  onerosità  sopravvenuta
dell'assetto finale degli interessi, sempre che il rapporto di valore tra le
prestazioni finali sia stato alterato da fatti straordinari e imprevedibili
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verificatisi dopo la conclusione del contratto115.
Il patto di opzione è caratterizzato dall'inefficacia della revoca della
proposta e dalla fissazione del termine entro il quale l'opzionario può
accettarla;  questi  elementi  corrispondono  all'intento  comune  delle
parti per cui il vincolo reciproco non può essere modificato se non con
l'accordo di entrambi i contraenti116.
Il  contratto  di  vendita,  giova ribadirlo,  si  forma automaticamente e
spiega  i  suoi  effetti  in  conseguenza  dell'accettazione  conforme  e
tempestiva dell'opzionario, nel momento in cui questa sia conosciuta
dal concedente senza necessità di un'ulteriore dichiarazione di questo.
Il meccanismo di conclusione della vendita preceduta da un'opzione
postula la completezza della proposta, la quale deve contenere l'intero
regolamento negoziale, mancando il quale è esclusa la configurabilità
stessa  dell'opzione  perché,  in  questa  eventualità,  la  formazione  del
contratto  finale  non  può  costituire  la  conseguenza  automatica
dell'accettazione dell'oblato, ma richiede la formazione del consenso
sugli ulteriori punti non contemplati nella proposta117.
Il mancato esercizio, entro la scadenza del termine di efficacia della
proposta (che è di regola coincidente con il termine di irrevocabilità),
del diritto di accettare l'altrui proposta e la rinuncia dell'opzionario al
115 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., pp. 298 ss.
116 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., pp. 300-301
117 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 301
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suo diritto, liberano il proponente dalla posizione di soggezione verso
il diritto potestativo del contraente favorito118.
La  distinta  individualità  dell'opzione  rispetto  alla  vendita,  cui  è
preordinata strumentalmente, rileva al fine della qualificazione della
responsabilità dei soggetti coinvolti nel caso di mancata stipulazione
della  vendita.  Si  ritiene  generalmente  che,  se  questa  evenienza  sia
determinata  da  atti  di  disposizione  del  concedente  o  da  suoi
comportamenti  incidenti  sull'oggetto  del  contratto  di  vendita  (se  il
bene  è  distrutto,  deteriorato  o  alienato  a  terzi),  si  configuri  una
responsabilità precontrattuale del concedente ex art. 1337 c.c., il quale
sarà  tenuto  a  risarcire  il  danno  arrecato  all'opzionario  soltanto  nei
limiti dell'interesse negativo e a restituirgli  il  premio eventualmente
riscosso119.
In realtà appare preferibile un diverso orientamento: la posizione di
mera  soggezione  del  concedente  non  può  equivalere  alla  sua
liberazione  da  ogni  obbligo  verso  l'opzionario,  il  significato  del
vincolo d'irrevocabilità della proposta essendo quello di agevolare la
conclusione della vendita. Il concedente non soltanto ha il dovere di
astenersi, per tutto il periodo convenuto, da ogni comportamento - sia
materiale come quello di alterare o di fare venire meno l'oggetto, sia
118 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., 301 ss.
119 Cfr. D. RUBINO, La compravendita, Milano, 1971, pp. 55 ss.; F. GAZZONI, Manuale
di diritto privato, cit., p. 837
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giuridico  come  quello  di  compiere  atti  di  disposizione  o  di
concessione di diritti personali di godimento opponibili al titolare del
diritto di opzione – diretto a frustrare il trasferimento del bene, ma ha
anche il  dovere  di  tenere comportamenti  positivi  volti  comunque a
preservare l'integrità della cosa oggetto del futuro contratto120.
Non  vi  è  ragione  quindi  per  negare  la  natura  contrattuale  della
responsabilità  dipendente  dalla  violazione  dell'accordo  da  parte  del
concedente121 che,  avendo  assunto  l'obbligazione  di  consentire  la
conclusione  del  contratto  finale,  non  abbia  adottato  le  misure  che
permettevano il  raggiungimento di questo risultato o abbia posto in
essere  comportamenti  con  esso  incompatibili.  Il  concedente  sarà
tenuto a corrispondere all'opzionario deluso, il quale dimostri l'elevato
grado di prevedibilità della conclusione del contratto e pertanto del
danno122,  il  risarcimento della pienezza degli effetti  contrattuali  non
conseguiti123.
È  discusso  se  il  contraente  favorito  incorra  in  responsabilità
precontrattuale  nel  caso  in  cui,  durante  la  decorrenza  del  termine,
abbia  ingenerato  nel  concedente  il  ragionevole  affidamento  nella
conclusione  del  contratto  finale,  rifiutandone  successivamente  la
120 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 306
121 Cfr. A. GENOVESE, Il contratto di opzione, nuovo strumento per la formazione del 
contratto, in Riv. dir. comm., 1965, p. 180
122 Cfr. art. 1225 c.c.
123 Cfr. P. TRIMARCHI, Causalità giuridica e danno, in Risarcimento del danno 
contrattuale ed extracontrattuale, a cura di G. Visintini, Milano, 1984, p. 5
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stipulazione  senza  plausibile  ragione.  La  posizione  assunta  dalla
dottrina e dalla giurisprudenza, che riconoscono in questi casi la tutela
precontrattuale del concedente124, appare preferibile se, in circostanze
date, il comportamento dell'opzionario risulti essere stato in concreto
contrario  alla  correttezza  e  lesivo  dell'affidamento  incolpevole  del
concedente “nella formazione del contratto” (art. 1337 c.c.). La natura
potestativa del diritto dell'opzionario e la corrispondente soggezione
dell'offerente che ha convenuto di restare vincolato all'altrui decisione
in  ordine  alla  conclusione del  contratto  finale  non ostano  a  questa
conclusione  poiché  il  diritto  dell'opzionario  non  è  illimitato  né
insindacabile, mentre la posizione di assoluta irrilevanza del soggetto
passivo si pone in relazione di reciprocità complementare con quella
dell'opzionario. L'ingerenza di quest'ultimo nella sfera del concedente
è  quindi  limitata  all'esercizio  del  proprio  diritto  a  concludere  il
contratto  di  vendita  determinando  l'effetto  traslativo,  ma  non  può
certamente concretizzarsi in comportamenti scorretti o capricciosi che,
travalicando  l'ambito  delle  prerogative  riconosciute  al  titolare  del
diritto di opzione, si risolvano in un aggravio non giustificato della
124 Cfr. Cass., sent., 11-2-1998, n. 2017,; Cass., sent., 13-12-1994, n. 10649; si pensi al 
comportamento del titolare di un'opzione di vendita immobiliare il quale, pur senza 
accettare formalmente la proposta, comunichi verbalmente al concedente la sua 
adesione, concordi il giorno della stipula notarile e inviti il venditore a liberare 
l'immobile per quella data. Se l'oblato si rifiuti poi immotivatamente di stipulare il 
contratto e di avvalersi comunque dell'opzione, dovrà risarcire il promittente di tutte le 




Per quel che concerne la forma, la regola che il requisito formale si
estende  a  tutti  gli  atti  nei  quali  si  articola  l'iter  di  formazione  del
consenso è ormai generalmente accolta. Le ragioni delle prescrizioni
formali  per  il  contratto traslativo non possono non sussistere per  il
contratto preparatorio di esso: la lettura finalistica dell'art. 1350 c.c.,
secondo la quale richiede la forma scritta ogni negozio che attenga alla
circolazione di diritti reali immobiliari anche solo in via mediata e per
connessione, ne consente quindi l'interpretazione estensiva, in ragione
del suo carattere strumentale, all'opzione di vendita immobiliare; essa
deve  rivestire,  a  pena  di  nullità,  la  forma  legale  minima  che  è
prescritta per la vendita, sebbene dall'opzione non scaturiscano effetti
reali immediati126, ma soltanto l'assoggettamento di una parte all'altra
in vista della formazione dell'atto traslativo.
Rispetto al patto di opzione, il fallimento del contraente vincolato sarà
regolato  dall'art.  72  l.  f.,  come  per  tutti  i  rapporti  pendenti:  tale
disposizione  stabilisce  il  principio  generale  della  sospensione  degli
effetti del contratto, “ancora ineseguito o non completamente eseguito
da entrambe le parti quando nei confronti di una di esse è dichiarato il
fallimento”, sin tanto che il curatore non dichiari, con l'autorizzazione
del  comitato  dei  creditori,  di  subentrare  nel  contratto  in  luogo  del
125 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 307
126 Cfr. Cass., sent., 14-12-1992, n. 1823
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fallito  assumendo  tutti  i  relativi  obblighi,  ovvero  di  sciogliersi  dal
medesimo;  in  questo  secondo caso,  l'altra  parte  ha  il  diritto  di  far
valere  nel  passivo il  credito  conseguente  al  mancato adempimento,
senza  però  che  gli  spetti  anche  il  risarcimento  del  danno  e  fermo
restando che egli,  come i  restanti  creditori,  sarà pagato in “moneta
fallimentare”.
4.2.  Opzione  e  altri  istituti  diretti  alla  formazione  del
contratto
Al pari  dell'opzione,  vi  sono  altri  istituti  che  vanno  ad  ampliare  il
novero  dei  negozi  preparatori,  essendo  componenti  dell'iter che
conduce alla formazione del contratto.
La proposta irrevocabile127 assume una valenza negoziale autonoma
nel procedimento di formazione progressiva del contratto come atto
costitutivo dell'obbligo del proponente di non modificare fino ad una
determinata scadenza la propria offerta contrattuale che sia completa
ed esauriente.
L'impegno di irrevocabilità deve promanare da una manifestazione di
volontà,  che sia espressa in modo adeguato in relazione alla natura
dell'affare  e  alle  singole  circostanze  concrete,  la  quale,  rendendo
irrilevante un'eventuale revoca, fa sì che l'accettazione dell'oblato sia
127 Cfr. art. 1329, comma 1, c.c.
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comunque idonea a concludere il  contratto a prescindere, di regola,
dalle  vicende  personali  del  proponente,  sicché  la  stabilità  della
proposta ha natura reale128.
Anche qui, come nell'opzione, la formazione del contratto è rimessa al
giudizio  di  convenienza  e  alla  valutazione  di  opportunità  del
destinatario  dell'offerta,  il  cui  interesse  alla  valutazione
dell'operazione  al  riparo  dal  rischio  di  un'improvvisa  revoca  è
speculare  all'interesse  del  proponente  il  quale,  concedendo  con
l'irrevocabilità  un  maggior  spatium  deliberandi  all'oblato  ed
imprimendo  in  tal  modo  un  carattere  di  maggiore  definitività  alla
proposta, vede aumentare le possibilità di conclusione dell'affare che
gli preme129.
Un  meccanismo  analogo,  volto  a  soddisfare  i  medesimi  interessi,
contraddistingue  l'opzione,  che  è  caratterizzata  tuttavia  da  una
struttura  bilaterale,  per  cui  l'irrevocabilità  della  proposta  è
contrattualmente  convenuta,  essendo  necessario  il  consenso  del
contraente favorito; a differenza della proposta irrevocabile, che è atto
unilaterale e gratuito del proponente130.
Nell'opzione, l'irrevocabilità della proposta non promana dunque dalla
volontà  del  solo  proponente,  come  avviene  invece  nella  proposta
128 Cfr. art. 1329, comma 2, c.c.
129 Cfr. G. GORLA, Problemi sulla cedibilità dell'offerta contrattuale (di scambio), 
dell'opzione e del contratto preliminare, in Riv. dir. civ., 1963, p. 1
130 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., pp. 286-287
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irrevocabile, ma costituisce il risultato dell'accordo tra proponente e
opzionario, con il quale le parti convengono che l'oblato sarà libero di
accettare  la  proposta  (e  quindi  di  acquistare  o  di  vendere  alle
condizioni già in essa stabilite) entro un dato termine. 
All'eventuale  mancanza  del  termine  previsto  per  l'accettazione
dell'opzione, nell'ipotesi in cui tale termine non sia stato fissato dai
contraenti, può supplire l'intervento del giudice, a differenza che nella
proposta irrevocabile la cui sorte, se manca la predeterminazione del
termine di irrevocabilità, è molto incerta in assenza di una disciplina
normativa131.
Nel  caso  dell'opzione  di  vendita,  oltre  alla  contrapposizione
strutturale, altri elementi distintivi del meccanismo opzionale rispetto
alla  proposta  irrevocabile  sono  comunemente  individuati  nella
incedibilità  di  quest'ultima,  mentre  l'opzione,  che  prelude  a  un
131 È assai dibattuto il problema degli strumenti utilizzabili per supplire alla mancanza del 
termine nella proposta irrevocabile. Secondo un orientamento, la mancata indicazione 
del termine, che costituisce elemento essenziale della proposta irrevocabile, ne 
determinerebbe la nullità e osterebbe comunque alla stessa configurabilità della 
proposta ferma come tale. Conseguentemente, secondo questo orientamento, la proposta
irrevocabile priva del termine di irrevocabilità deve considerarsi proposta semplice e 
quindi revocabile secondo le regole generali, escludendosi il ricorso al meccanismo 
designativo di cui all'art. 1331 c.c. in ragione della natura eccezionale della norma e alle
differenze strutturali esistenti fra opzione e proposta irrevocabile: G. BENEDETTI, Dal
contratto al negozio unilaterale, Milano, 1969, p. 157; E. CESARO, Il contratto e 
l'opzione, Napoli, 1969, p. 271; Cass., 7-4-1987, n. 3339. Alcuni interpreti hanno 
sostenuto l'opposta tesi dell'applicazione per analogia del termine giudiziale: G. 
TAMBURRINO, I vincoli unilaterali nella formazione progressiva del contratto, 
Milano, 1991, p. 39; A. DI MAJO, Proposta irrevocabile e condizioni generali di 
contratto, in Foro it., 1975, p. 2588; Cass., 26-5-1965, n. 1059. Secondo diversa 
opinione, se faccia difetto l'indicazione del termine di irrevocabilità, esso si determina 
in base alla regola valevole per la proposta in generale ai sensi dell'art. 1326, comma 2, 
c.c.: E. PEREGO, I vincoli preliminari e il contratto, Milano, 1974, p. 133; Cass., 22-
11-1974, n. 3781
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contratto a prestazioni corrispettive qual è la vendita, è cedibile dal
beneficiario con il consenso del concedente, che può essere espresso
preventivamente nella stessa opzione, o può essere anche implicito se
sia desumibile dalla cedibilità del contratto finale132.
Queste differenze strutturali e di disciplina, peraltro non pacificamente
ammesse,  non  appaiono  tuttavia  tali  da  far  emergere  decisive
differenze sul  piano funzionale  tra  le  due figure tanto  da  conferire
autonomia concettuale, al fine della formazione del contratto finale,
allo  schema  patto  di  opzione-esercizio  del  potere  di  accettazione,
rispetto  allo  scambio  di  proposta  e  accettazione.  Sembra  infatti
innegabile  che  con  il  meccanismo  dell'opzione,  tramite  il  quale
l'irrevocabilità della proposta è espressa in forma contrattuale, non si
raggiungano,  in  ordine  alla  conclusione  del  contratto  finale,  effetti
ulteriori  e  diversi  rispetto  a quelli  già realizzabili  con lo strumento
unilaterale della proposta irrevocabile: con entrambe queste figure, il
proponente  riconosce  all'oblato  la  facoltà  di  concludere  il  contratto
mediante la discrezionale accettazione, in un determinato periodo di
tempo,  di  una  proposta  (determinativa  del  contenuto  del  rapporto
finale)  alla  quale  è  vincolato,  dovendo  soggiacere  all'accettazione
dell'altra parte senza possibilità di revoca133.
In  conclusione,  il  patto  d'opzione  -  in  quanto  strumentale  alla
132 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 289
133 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 290
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conclusione  di  un  contratto  ulteriore  -  non  può  includere  estremi
diversi  né  maggiori  rispetto  a  quelli  comunque  presenti,
indipendentemente  dall'opzione,  nelle  dichiarazioni  delle  parti
(proposta  irrevocabile  e  accettazione)  dal  cui  incontro  nasce  il
contratto, né può affermarsi che l'impegno irrevocabile dell'offerente
rivesta un grado minore di vincolatività solo perché è frutto di una
manifestazione di volontà unilaterale134.
Non  appare  negabile  che,  sul  piano  operativo,  la  parte  sacrificata
venga a trovarsi nella medesima posizione in entrambe le figure e che
la  perfezione  del  contratto  finale  sia  comunque  consegnata  al
congegno  attuativo  di  cui  all'art.  1326  c.c.,  l'accettazione
dell'opzionario  andandosi  a  “saldare”  con  l'originaria  proposta
irrevocabile contenente la predeterminazione di tutti gli elementi del
contratto135.
La  dottrina  prevalente  ritiene  che  l'opzionario,  in  virtù  della  fonte
convenzionale che caratterizza l'irrevocabilità della proposta, goda di
una  posizione  più  tutelata  rispetto  al  destinatario  di  una  proposta
irrevocabile: infatti un'accettazione difforme, mentre comporterebbe la
caducazione  della  proposta  irrevocabile,  non  farebbe  invece  cadere
l'opzione e lascerebbe integra la  facoltà  dell'oblato di  concludere il
contratto  mediante  una  successiva  accettazione  conforme  che
134 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 290
135 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 291
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intervenga nel termine di efficacia dell'opzione136.
Tuttavia, non sembra che la contrapposizione strutturale tra opzione e
proposta irrevocabile possa giustificare queste differenze di disciplina
in  favore  dell'opzionario:  appare  preferibile  ritenere  che  anche
l'opzionario,  il  quale  a  differenza  del  destinatario  di  una  proposta
irrevocabile ha concorso a determinare l'oggetto del contratto offerto
in  opzione,  a  seguito  del  rifiuto  della  proposta  ovvero  della
comunicazione  dell'intenzione  di  concludere  il  contratto  finale
soltanto a condizioni diverse, consumi di norma il potere di accettare
la proposta in un secondo tempo137.
Invece, pur se nella prassi l'opzione è spesso ordinata alla conclusione
di un contratto preliminare di vendita anziché alla vendita definitiva,
netta resta la distinzione fra opzione e contratto preliminare sul piano
strutturale e funzionale, al di là di una comune funzione preparatoria
del  contratto  finale  che  si  realizza,  tuttavia,  attraverso  modalità
tecniche differenti le quali escludono, come vedremo, l'opponibilità ai
terzi dell'opzione, a differenza del preliminare138.
Poiché  il  contratto  preliminare  è  caratterizzato  dalla  combinazione
diritto  di  credito-obbligazione  aventi  reciprocamente  ad  oggetto  la
136 Cfr. G. GORLA, Note sulla distinzione tra opzione e proposta irrevocabile, in Riv. dir. 
civ., 1961, pp. 218 ss.
137 Cfr. F. REALMONTE, Revoca della proposta e dell'accettazione, in Tratt. dir. priv. 
diretto da M. Bessone, Torino, 1998, pp. 151 ss.
138 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 292
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successiva  manifestazione  del  consenso,  il  rapporto  contrattuale
definitivo necessita, per la sua formazione, dell'espletamento di una
condotta  positiva  al  quale  le  parti  si  sono  obbligate,  ovvero
dell'iniziativa  giudiziaria  della  parte  non  inadempiente  volta  a
surrogare, tramite la sentenza costitutiva, la mancata manifestazione
del consenso altrui139.
L'opzione  è,  invece,  fattispecie  contrattuale  dalla  quale  non  nasce
un'obbligazione  a  contrarre;  la  parte  vincolata  ha  già  manifestato
previamente e irrevocabilmente il suo consenso al contratto definitivo
di  vendita  e  risulta  quindi  inefficace  qualsiasi  manifestazione  di
volontà  contraria,  da  essa  proveniente,  tendente  ad  infirmare  la
proposta. Il perfezionamento del contratto definitivo è consegnato al
mero  esercizio  discrezionale  del  diritto  potestativo  di  opzione
mediante  un  atto  unilaterale  del  beneficiario,  il  quale  determina
l'effetto  traslativo  con  la  semplice  accettazione  della  dichiarazione
contenuta nell'opzione140.
Il  contratto  preliminare  può  anche  essere  unilaterale  quando
l'obbligazione di stipulare il contratto definitivo è posta a carico di una
sola parte141. Il ricorso al preliminare unilaterale ha posto problemi di
distinzione rispetto ad altre figure che preludono alla stipulazione di
139 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 292
140 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 293
141 V. retro, Cap. II, Sez. II, Par. 3.2.
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un successivo contratto ed in particolare rispetto all'opzione. Si sono
avvicendate teorie che hanno posto l'accento sulle affinità di carattere
funzionale  tra  i  due  istituti  e  orientamenti  che  hanno  invece
sottolineato la diversità strutturale tra gli stessi.
Sul primo versante,  si è identificato il  tratto comune al preliminare
unilaterale e al patto d'opzione nella creazione di uno strumento che
garantisce alla controparte il vantaggio di decidere per un certo tempo
sulla  conclusione  dell'affare,  cosicché  i  due  istituti  non
differirebbero142,  dato  che  in  entrambi  i  casi  la  conclusione  del
contratto  sarebbe  rimessa  ad  una  manifestazione  di  volontà  del
soggetto non obbligato, il quale, anche nel preliminare unilaterale, è
libero di addivenire o meno alla stipulazione del contratto definitivo143.
Altra  dottrina,  e  con  questa  ci  sentiamo  di  convenire,  ha  invece
appuntato  la  linea  di  demarcazione sula  circostanza  che,  mentre  di
fronte  al  contratto  preliminare  unilaterale  è  sempre  necessaria  una
nuova dichiarazione di volontà di entrambe le parti per la produzione
degli effetti del contratto definitivo, dinanzi all'opzione, dato che chi
la concede versa in una posizione di soggezione correlata al  diritto
potestativo della controparte, la conclusione del contratto avviene con
142 Cfr. G. GABRIELLI, Il contratto preliminare, Milano, 1970, p. 108
143 Su questo presupposto, taluno – A. LUMINOSO, Contratto preliminare, pubblicità  
immobiliare e garanzie, in La trascrizione del contratto preliminare. Regole e dogmi, 
Padova, 1998, p. 20 – ha ritenuto che la trascrivibilità dei preliminari unilaterali possa 
riguardare solo le ipotesi in cui obbligato sia il promittente venditore. Infatti, quando 
obbligato è solo il promissario acquirente la trascrizione sarebbe incompatibile con la 
posizione soggettiva potestativa del promittente
92
la sola accettazione del contraente favorito144.
Un altro istituto che, pur rientrando nel novero degli accordi inerenti
alla  formazione  del  contratto  in  funzione  preparatoria  di  esso,
differisce  nettamente  dall'opzione,  è  rappresentato  dal  patto  di
prelazione.
Il principale profilo distintivo consiste nella diversità delle rispettive
posizioni che assumono i contraenti: il prelazionario, a differenza del
contraente favorito nell'opzione, non è infatti titolare di un potere di
decisione  in  ordine  alla  formazione  del  contratto;  d'altra  parte,  il
contraente vincolato non è tenuto a contrarre, ma è soltanto soggetto
all'obbligo di preferire a parità di condizioni un determinato soggetto
se deciderà di stipulare liberamente il contratto di vendita145.
Invece,  chi  concede  l'opzione,  non  avendo il  potere  di  revocare  la
proposta,  è  vincolato  incondizionatamente  e  deve subire  l'iniziativa
dell'opzionario in ordine alla conclusione del contratto definitivo.
Il  criterio  discretivo  tra  le  due  figure  è  individuabile  anche  nella
circostanza  che  l'opzione  contiene  la  predisposizione  dell'intero
regolamento  del  futuro  contratto  che  può  quindi  concludersi  con
l'accettazione  dell'oblato,  mentre  il  patto  di  prelazione  contempla
soltanto l'obbligazione a preferire il prelazionario nella stipulazione di
144 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., pp. 149-150
145 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 294
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un contratto le cui condizioni dovranno, di regola, essere definite146.
Anche  le  modalità  di  formazione  della  vendita  a  seguito  della
denuntiatio,  che è atto revocabile contenente le condizioni di vendita
condivise da terzi da redigersi nella forma richiesta per il contratto al
quale  prelude,  divergono.  Con  l'accettazione  dell'opzionario  si
perviene  all'automatica  conclusione  del  contratto  definitivo;  al
contrario, nella prelazione, con l'invio della denuntiatio, il promittente
si  libera  dal  suo  obbligo  di  preferenza,  ma,  nel  caso  di  risposta
positiva  del  prelazionario,  il  contratto  non  si  conclude,  di  regola,
automaticamente, bensì sarà perfezionato in un secondo momento a
seguito di un'apposita stipula147.
4.3.  Il  problema  della  trascrivibilità  dell'opzione  alla  luce
delle operazioni di rent to buy
È opinione tradizionale che la rilevanza del vincolo preparatorio sorto
con l'opzione si esaurisca nei rapporti interni fra le parti  contraenti,
senza  spiegare  effetto  per  i  terzi  ai  quali  esso  non  è  opponibile.
L'opzionario che abbia esercitato tempestivamente il  suo diritto non
dispone quindi  di  alcun rimedio di  natura  reale  e ad esso compete
soltanto una tutela risarcitoria nei confronti del concedente che abbia,
146 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 294
147 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., pp. 294-295; Cass., sent., 21-1-1982, n. 402
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prima della scadenza del termine di efficacia dell'opzione, alienato la
cosa a un terzo estraneo al patto, il quale abbia comunque trascritto il
proprio acquisto prima di quello dell'opzionario148.
Poiché la trascrizione di  un atto è ammessa soltanto in presenza di
un'espressa  previsione  normativa,  è  generalmente  esclusa  la
trascrivibilità  dell'opzione  prima dell'accettazione in  assenza di  una
norma che la  consenta,  come è  quella  dell'art.  2645 bis  c.c.  per  il
contratto preliminare avente ad oggetto la conclusione di taluno dei
contratti di cui ai nn. 1, 2, 3 e 4 dell'art. 2643 c.c149.
L'introduzione nel sistema dell'art.  2645  bis  c.c. sembra confermare
l'orientamento del legislatore in favore del principio di tipicità degli
atti  trascrivibili  in  relazione  ad  effetti  predefiniti;  la  trascrivibilità
dell'opzione immobiliare in ragione degli effetti traslativi che da essa
possono scaturire non sembra quindi sostenibile150.
Inoltre,  è  stata  negata l'eseguibilità  in  forma specifica dell'impegno
assunto  dal  contraente  vincolato  poiché  dall'opzione  non  nasce  un
obbligo a contrarre, mentre la mera accettazione dell'opzionario è di
per sé sufficiente a provocare la conclusione del contratto definitivo151.
La  tassatività  degli  atti  soggetti  a  pubblicità  e  l'irriducibilità
dell'opzione al regime proprio del contratto preliminare, impediscono,
148 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 309
149 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 309
150 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 311
151 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 312
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secondo  l'opinione  tuttora  prevalente,  la  trascrivibilità  dell'opzione
immobiliare152.
Ai fini della presente indagine, rileva la specifica considerazione del
ruolo che l'opzione può ricoprire nell'ambito delle operazioni di  rent
to buy.
Se il  contratto di  rent to buy  è strutturato sulla base di un patto di
opzione,  il  rapporto  tra  le  parti  sarà,  inevitabilmente,  squilibrato  a
favore del  conduttore-futuro acquirente:  il  locatore-futuro venditore,
infatti,  si  impegna  unilateralmente  alla  conclusione  del  futuro
contratto  di  vendita,  entro  una  determinata  data  e  ad  un  prezzo
prestabilito, attraverso la proposta irrevocabile contenuta nell'opzione,
rimanendo  in  una  situazione  di  soggezione  rispetto  al  diritto
potestativo  dell'opzionario  che  potrà  decidere,  secondo  una  sua
insindacabile  scelta,  di  esercitare  l'opzione  e  pervenire  così  alla
conclusione del  contratto definitivo, ovvero di non avvalersi di  tale
possibilità e non stipulare la vendita. 
Il  venditore  non  ha  alcuna  certezza  di  aver  concluso  la  vendita,
mancando totalmente l'impegno della controparte all'acquisto:  è  lui,
invece, che si impegna, per alcuni anni, a tenere il bene a disposizione
del  conduttore-opzionario  nella  speranza  che  questo,  allettato  dalla
possibilità di recuperare in parte il canone pagato che sarà scontato dal
152 Cfr. G. BOZZI, L'opzione, cit., p. 311
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prezzo  totale  di  vendita,  si  decida  effettivamente  ad  acquistare
esercitando  l'opzione.  Si  tratta  di  un  sistema  che  crea  dei  buoni
presupposti  di  concludere  la  vendita,  ma  non  offre  certezze  al
venditore.
Per riequilibrare il regolamento d'interessi, l'autonomia privata potrà
fare ricorso all'inserimento di specifiche clausole ad hoc che rendano
onerosa  l'opzione  per  il  contraente  favorito,  tenuto  a  versare  un
corrispettivo  al  momento  della  stipula  del  contratto  di  rent  to  buy.
Ancora, si potrà prevedere che, qualora il conduttore-opzionario non
eserciti l'opzione, i canoni sino ad allora pagati vengano trattenuti dal
locatore-concedente,  senza  che  quindi  si  faccia  più  distinzione  tra
parte destinata alla remunerazione della proprietà e parte destinata al
fondo di accumulo.
Nel caso in cui il conduttore-opzionario decida di diventare acquirente
esercitando l'opzione, non occorre alcuna ulteriore collaborazione da
parte  del  locatore-concedente  dal  momento  che  la  conclusione  del
contratto di vendita scaturisce dall'accettazione della proposta da parte
del  contraente  favorito  e  i  relativi  effetti  del  trasferimento  della
proprietà si producono da tale momento.
Le problematiche cui deve far fronte il conduttore-futuro acquirente
derivano  dall'impossibilità  di  trascrivere  il  patto  di  opzione:  egli,
pertanto, risulta pregiudicato nel caso di vicende – come l'alienazione
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del bene a terzi ad opera del venditore o come un pignoramento contro
il venditore stesso -  che riguardino l'immobile oggetto del contratto di
rent to buy.
Proprio  l'impossibilità  di  trascrivere  l'opzione,  cui  si  associano  gli
stessi limiti applicativi della trascrizione della locazione esaminati in
precedenza153, costituisce un grave  deficit  di tutela per il conduttore-
futuro  acquirente  e  potrebbe  rappresentare  un  forte  ostacolo  alla
predisposizione di un regolamento contrattuale di questo tipo.
153 V. retro, Cap. II, Sez. II, Par. 2.2.
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Capitolo III
Un tentativo di inquadramento sistematico
Sezione I
1.  Premessa
Il  modello contrattuale  del  rent  to buy,  data  l'assenza di  qualunque
disciplina  normativa,  presenta  notevoli  problematiche  dal  punto  di
vista dell'inquadramento giuridico.
La combinazione della locazione con il  preliminare o con l'opzione
rende  necessario  e  allo  stesso  tempo  difficoltoso  individuare  quali
siano gli schemi civilistici entro i quali sussumere tale combinazione. 
Questo profilo costituisce il nucleo maggiormente discusso e dibattuto
delle operazioni di rent to buy e rappresenta tutt'oggi un punto su cui
non è stato raggiunto alcun indirizzo pacifico fra gli esperti del settore.
A questo proposito, vengono in considerazione le figure del contratto
collegato,  del  contratto  misto  e  del  contratto  atipico,  che  offrono
altrettante  possibilità  per  l'inquadramento  giuridico  del  contratto  di
rent to buy, con ricadute importanti sulla relativa disciplina.
È opportuno premettere come l'impostazione che si intende dare alla
presente  indagine  sia  di  natura  prettamente  civilistica,  ponendosi
l'obbiettivo,  attraverso  l'analisi  dell'inquadramento  giuridico  e  dei
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profili civilistici e negoziali, di fare maggior chiarezza riguardo a una
figura  contrattuale,  qual  è  il  rent  to  buy,  che,  da  un  lato,  vede
aumentare rapidamente la sua diffusione nella prassi, ma, dall'altro, è
ancora dominata da incertezza sostanziale circa molti dei suoi aspetti
principali.
La  finalità  che  ci  si  propone  è  quella  di  individuare  la  disciplina
civilistica maggiormente idonea a soddisfare gli interessi delle parti
alla luce del nuovo schema contrattuale. 
Pertanto, i  pur rilevanti  profili  tributari che il  rent to buy comporta
saranno trattati a parte e, comunque, la ricostruzione che segue non
sarà condizionata, se non in minima parte, dalle ricadute fiscali che
possono presentarsi; anche perché – e qui lo accenniamo, ma il tema
sarà  ripreso  più  avanti154 –  sarebbe  necessario  un  intervento  del
legislatore al riguardo, atto a regolamentare direttamente una figura il
cui trattamento tributario non può essere ricostruito, in via indiretta e
con  il  rischio  di  risultare  eccessivamente  svantaggioso,  dalla
normativa  attualmente  in  vigore,  in  virtù  della  singolarità  e
dell'autonomia delle esigenze che il rent to buy mira a realizzare.
154 V. infra, Cap. III, Sez. II, Par. 1-2-3-4-5
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2.  Il collegamento contrattuale e il suo significato
Con il collegamento contrattuale non si origina un nuovo ed autonomo
contratto: si tratta infatti di un meccanismo attraverso il quale le parti
perseguono un risultato  economico  unitario  e  complesso  che  viene
realizzato  attraverso  una  pluralità  coordinata  di  contratti,  i  quali
conservano una loro causa autonoma, anche se ciascuno è finalizzato
ad un unico regolamento dei reciproci interessi155.
Il  collegamento  contrattuale  è  preordinato  alla  realizzazione  di
un'operazione  economica  complessiva.  La  nozione  di  operazione
economica complessiva identifica una sequenza unitaria e composita
che comprende in sé il  regolamento,  tutti  i  comportamenti  che con
esso  si  collegano  per  il  conseguimento  dei  risultati  voluti,  e  la
situazione oggettiva nella quale il complesso delle regole e degli altri
comportamenti si colloca156.
Il collegamento può definirsi “funzionale”157 quando le parti abbiano
voluto collegare i negozi sotto il  profilo teleologico, al fine cioè di
realizzare il risultato economico perseguito158.
155 Cfr. Cass., sent., 26-3-2010, n. 7305
156 Cfr. S. RONDELLI, Contratti collegati e contratti misti, Compravendita e figure 
collegate, in Il diritto privato nella giurisprudenza a cura di P. Cendon, Torino, 2006, 
pp. 219 ss.
157 Cfr. RONDELLI, Contratti collegati e contratti misti, cit., p. 223
158 Ricorre invece la figura del collegamento “genetico” ove uno dei due negozi trovi la 
sua causa in un rapporto scaturito dall'altro; pertanto, il collegamento è genetico quando
un negozio esercita influenza non sul funzionamento di un altro negozio, ma sulla sua 
formazione. In questi sensi S. RONDELLI, Contratti collegati e contratti misti, cit., p. 
222
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Affinché  possa  configurarsi  un  collegamento  contrattuale  in  senso
tecnico, è necessario che ricorra sia un requisito oggettivo, costituito
dal  nesso  teleologico  fra  i  negozi,  sia  un  requisito  soggettivo,
costituito  dal  comune intento  pratico delle  parti  di  volere  non solo
l'effetto tipico dei singoli contratti, ma anche il coordinamento tra di
essi per la realizzazione di un fine ulteriore, che ne trascenda gli effetti
tipici159.  Il  collegamento,  infatti,  produce  effetti  giuridici  ulteriori
rispetto a quelli  che verrebbero prodotti  autonomamente da ciascun
contratto160.
Non  è  sufficiente  poi  un  nesso  occasionale  tra  i  negozi,  ma  è
necessario  che  il  collegamento  dipenda  dalla  genesi  stessa  del
rapporto; è necessario, cioè, l'intento specifico e particolare delle parti
di  coordinare  i  due  contratti  al  fine  di  realizzare  l'operazione
economica unitaria161.
I diversi e distinti contratti si caratterizzano in funzione di una propria
causa  e  conservano  una  distinta  individualità  giuridica162;  tuttavia,
vengono  concepiti  e  voluti  come  avvinti  da  un  nesso  di  reciproca
interdipendenza, per cui le vicende dell'uno si ripercuotono sull'altro,
159 Cfr. S. RONDELLI, Contratti collegati e contratti misti, cit., p. 220
160 Cfr. A. ZACCARIA, Commento giurisprudenziale sistematico, Codice Civile e leggi    
collegate, in Breviaria Iuris fondati da G. Cian e A. Trabucchi, Padova, 2010, pp. 2002 
ss.
161 Cfr. S. RONDELLI, Contratti collegati e contratti misti, cit., p. 222
162 Cfr. U. BRECCIA, Commento, Dei contratti in generale, artt. 1321-1324 a cura di E. 
Navarretta e A. Orestano, in Comm. Cod. Civ. diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011, p. 
130; Cass., sent., 10-7-2008, n. 18884
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condizionandone la validità e l'efficacia163.
Il rapporto di reciproca interdipendenza tra i negozi, tale appunto che
“simul stabunt, simul cadent”, rende applicabile l'art. 1419, comma 1,
c.c164.
Il  collegamento può assumere anche carattere unilaterale,  nel  senso
che la dipendenza logica e giuridica è limitata, per volontà delle parti,
a  uno  soltanto  dei  contratti165.  In  questa  ipotesi,  il  contratto
“subordinato”  risentirà  delle  vicende  che  colpiscano  il  contratto
“principale”,  mentre  quest'ultimo  rimarrà  indenne  da  eventuali
patologie del primo166.
Secondo la giurisprudenza,  inoltre,  nelle ipotesi  di  più  contratti  fra
loro collegati, è inammissibile il recesso da uno solo di essi quando in
tal modo venga meno l'equilibrio dell'intero regolamento negoziale167.
2.1.  Il rent to buy come contratto collegato
Una prima ipotesi consiste nell'interpretare il contratto di  rent to buy
alla  stregua del  collegamento  negoziale:  si  configura,  quindi,  un
contratto di locazione collegato a un contratto preliminare ovvero ad
163 Cfr. A. ZACCARIA, Commento giurisprudenziale sistematico, cit., p. 2004
164 “La nullità parziale di un contratto o la nullità di singole clausole importa la nullità 
dell'intero contratto, se risulta che i contraenti non lo avrebbero concluso senza quella 
parte del suo contenuto che è colpita dalla nullità”; cfr. Cass., sent., 31-3-1987, n. 3100
165 Cfr. Cass., sent., 6-9-1991, n. 9388
166 Cfr. A. ZACCARIA, Commento giurisprudenziale sistematico, cit., p. 2005
167 Cfr. Cass., sent., 27-2-1976, n. 638
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un patto di opzione. 
Aderendo  a  questa  impostazione,  sarebbe  difficile  escludere
l'applicazione  della  disciplina  della  locazione  dato  che,  nel
collegamento  negoziale,  i  singoli  contratti  mantengono  la  propria
causa e autonomia e non sembra sostenibile che il nesso teleologico
che li lega sia tale da comportare una deroga a tale normativa. Quanto
appena  detto  potrebbe  comportare  notevoli  problematiche:  la
disciplina  della locazione si  connota  per  un carattere  marcatamente
vincolistico, soprattutto per quanto riguarda la durata del rapporto.
Come abbiamo già avuto modo di sottolineare168, i modelli disciplinati
dalla l. n. 431/1998 non paiono infatti capaci di adeguarsi al meglio
alle esigenze dei contraenti che stipulano un contratto di rent to buy, il
quale  prevede,  solitamente,  una  durata  triennale  per  il  rapporto  di
locazione. Un termine siffatto risulta difficilmente conciliabile sia con
la formula “quattro anni più quattro a canone libero” sia con quella
“tre  anni  più  due  a  canone  vincolato”  prevista  per  la  locazione  di
immobili ad uso abitativo e potrebbe non essere in grado di soddisfare
le necessità dei contraenti.
Il  rent to buy come contratto collegato può configurarsi mediante un
vincolo di interdipendenza fra i due contratti di modo che le vicende
relative al  contratto  di  locazione si  ripercuotano,  invalidandolo,  sul
168 V. retro, Cap. II, Sez. II, Par. 2.2.
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secondo negozio (preliminare o opzione) e viceversa le patologie del
secondo travolgano anche il primo.
In ossequio alla circostanza che il collegamento negoziale consta di
due contratti  distinti dotati di propria individualità giuridica, seppur
teleologicamente collegati, l'inadempimento del contratto di locazione
sarà regolato dalla disciplina propria del tipo, e così varrà anche per il
contratto  preliminare  e  per  l'opzione.  Ad  esempio,  in  caso  di
inadempimento da parte del conduttore-futuro compratore all'obbligo
di corrispondere il canone, il locatore-futuro venditore potrà chiedere
la  risoluzione  del  contratto  di  locazione  decorsi  venti  giorni  dalla
scadenza prevista, e tale risoluzione travolgerà necessariamente anche
il  contratto  preliminare  o  il  patto  di  opzione,  dato  il  collegamento
funzionale esistente fra i medesimi. 
Dunque, nelle ipotesi di inadempimento di una delle parti agli obblighi
nascenti da uno dei contratti, si applicherà la disciplina prevista per il
tipo interessato e l'invalidità di un negozio travolgerà necessariamente
anche l'altro come conseguenza diretta del collegamento contrattuale
realizzato dalle parti.
Se  il  rent  to  buy è  interpretato  alla  stregua  del  collegamento
contrattuale, ne deriva una disciplina chiara per ciascuno dei contratti
di  cui  esso  si  compone  e  un  elevato  grado  di  conoscenza  circa  le
conseguenze giuridiche in caso di inadempimento delle parti.
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Tuttavia, l'applicazione inderogabile della disciplina della locazione,
caratterizzata  da  una  normativa  rigidamente  vincolistica,  a  una
fattispecie,  connotata  da  una  pluralità  di  interessi  delle  parti
difficilmente conciliabili e pertanto bisognosa di notevoli margini di
flessibilità, rischia di avere uno scarso  appeal commerciale di fronte
alla platea dei potenziali contraenti.
3.  Il contratto misto
Il contratto misto è caratterizzato dalla fusione delle cause di contratti
diversi, la quale fa sì che gli elementi distintivi di ciascun contratto
vengano assunti quali elementi costitutivi di un unico negozio169.
Premesso  che  la  “commistione”  si  realizza  qualora  nel  contratto
figurino elementi di tipi contrattuali diversi170, il contratto misto non
solo è unico, ma ha anche causa unica e inscindibile, nella quale si
combinano gli elementi dei diversi tipi che lo costituiscono.
Il  problema  cruciale  in  cui  si  imbatte  qualsiasi  ricostruzione  del
contratto misto è costituito dall'identificazione della disciplina legale
applicabile:  al  riguardo,  mentre  in dottrina  vi  è  ancora  discordia in
merito  al  criterio  da  preferire171,  la  giurisprudenza  appare  unanime
169 Cfr. A. ZACCARIA, Commento giurisprudenziale sistematico, cit., pp. 2000 ss. 
170 Cfr. ROPPO, Il contratto, Milano, 2001, p. 427
171 Critica il criterio della prevalenza e della combinazione per accogliere quello 
dell'analogia F. SANGERMANO, La dicotomia contratti misti-contratti collegati: tra 
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nell'adottare il canone dell'assorbimento o della prevalenza, secondo il
quale  al  contratto  misto  andrebbe  applicata  la  disciplina  attinente
all'elemento provvisto di maggior rilievo172.
Pertanto, il contratto misto, costituito da elementi contrattuali diversi,
deve  essere  assoggettato  alla  disciplina  unitaria  del  contratto
prevalente e la prevalenza si determina in base ad indici economici od
anche di tipo diverso, come la “forza” del  tipo o l'interesse che ha
mosso le parti173.
La disciplina unitaria dei contratti  misti,  cioè quella risultante dalle
norme  del  contratto  tipico  al  quale  appartengono  gli  elementi
prevalenti – appunto c.d. “teoria dell'assorbimento o della prevalenza”
- non esclude ogni rilevanza giuridica degli elementi riconducibili al
negozio non prevalente: a tali elementi si applicano le norme proprie
del contratto cui essi appartengono in quanto non siano incompatibili
con quelle del contratto prevalente. In caso di incompatibilità, invece,
si deve ricorrere al criterio della integrazione delle discipline relative
alle diverse cause negoziali che si combinano nel negozio misto174.
Allorché si tratti di valutare quando si sia in presenza di un contratto
elasticità del tipo ed atipicità del contratto, in Riv. dir. comm., 1996, p. 556; aderisce 
invece al criterio della combinazione V. TIMPANO, Disciplina applicabile al contratto 
misto, in Contr., 2001, p. 126
172 Cfr. Cass., sent., 29-1-1976, n. 275; Cass., sent., 26-4-1984, n. 2626; Cass., sent., 12-4-
1999, n. 3578; Cass., sent., 24-7-2000, n. 9662. Sulle radici concettuali di questo 
orientamento R. SACCO, Autonomia contrattuale e tipi, in Riv. trim. dir. e proc. civ., 
1966, pp. 785 ss.
173 Cfr. Cass., sent., 22-6-2005, n. 13399
174 Cfr. Cass., sent., 10-3-1979, n. 1494
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unico  -  sebbene  risultante  dalla  combinazione  di  frammenti
contrattuali  diversi  -  ovvero  di  una  pluralità  di  contratti  tra  loro
collegati, l'opinione preferibile assume a criterio discretivo l'elemento
oggettivo  della  causa,  che  consente  di  accertare  la  rispondenza  del
regolamento  di  interessi  ad  un'unica  causa  complessa  nella  quale
confluiscono  i  diversi  elementi  tipici  ovvero a  più  cause  tipiche175.
Pertanto, il criterio distintivo tra contratto unico e contratto collegato
non può essere rinvenuto in elementi formali, quali l'unità o pluralità
dei documenti contrattuali, o nella contestualità delle stipulazioni.
3.1.  Il rent to buy come contratto misto
Una  seconda  possibile  ricostruzione  interpretativa  può  ipotizzare
l'inquadramento del rent to buy nell'ambito dei c.d. contratti misti.
La  configurazione  del  rent  to  buy come  contratto  misto  vedrà
prevalere, in base alla teoria dell'assorbimento, il contratto preliminare
o il patto di opzione: le parti, infatti, intendono stipulare un negozio in
vista  dell'acquisto  dell'immobile  da  parte  del  conduttore-futuro
acquirente  e  la  locazione  svolge  un  ruolo  di  ausilio  per  il  futuro
acquisto. La causa unica del contratto misto, risultante dalla fusione
delle  cause  dei  singoli  negozi,  vedrà  prevalere  la  disciplina  della
175 Cfr. N. GASPERONI, Collegamento e connessione tra negozi, in Riv. dir. comm., 1955,
pp. 359 ss.; G. PIAZZA, La causa mista credito-società, in Contratto e impresa, 1987, 
pp. 803 ss.; in giurisprudenza Cass., sent., 18-2-1977, n. 751; Cass., sent., 18-7-2003, n. 
11240
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vendita e del preliminare o dell'opzione ad essa predisposti.
Pertanto,  essendosi  in  presenza  di  un  unico  negozio,  risulterà
inapplicabile  in  toto la  disciplina  della  locazione  di  cui  alla  l.
392/1978 e alla l. 431/1998, soprattutto per quanto concerne la durata
del rapporto e il corrispettivo.
Inoltre, anche in caso di inadempimento all'obbligo del pagamento del
canone da parte del conduttore-futuro acquirente, potrebbe non trovare
applicazione la disciplina prevista dal legislatore in tema di locazione.
Ad ogni modo, l'ipotesi interpretativa in esame lascia aperti ben più
ampi interrogativi: il contratto misto è costituito da elementi “recepiti”
da tipi contrattuali diversi e la disciplina unitaria cui esso soggiace -
cioè quella che deriva dalle norme del contratto tipico prevalente - non
determina l'irrilevanza giuridica degli  elementi  che appartengono al
contratto tipico non prevalente.
In particolare, si pone il problema di quale spazio possano avere gli
elementi  propri  del  contratto  di  locazione  che  dovranno  essere
disciplinati dalle norme del tipo cui appartengono, a meno che non
siano  incompatibili  con  quelle  della  vendita,  ritenuta  il  contratto
prevalente. 
Lo spazio da assegnare agli elementi del contratto di locazione, con la
disciplina  che  è  loro  propria,  rappresenta  una  delle  maggiori
problematiche  in  cui  si  incorre  qualora  si  accolga  la  teoria  del
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contratto misto: infatti, non si potrà procedere all'applicazione in toto
della  normativa  che  regola  la  locazione  –  in  virtù  del  criterio  di
prevalenza - ma si dovrà stabilire quali profili di essa potranno trovare
spazio. 
Inoltre, una volta individuati tali profili, essi dovranno essere regolati
dalle  norme  del  tipo  contrattuale  al  quale  appartengono  (id  est, la
locazione), ma se quelle norme risultino incompatibili con quelle del
contratto  prevalente  (id  est, la  vendita)  si  dovrà  necessariamente
ricorrere al criterio della integrazione delle relative discipline. 
Queste operazioni potrebbero risultare, in concreto, assai poco agevoli
contribuendo ad aggiungere ulteriore incertezza in un campo già di per
sé caratterizzato da poca chiarezza e dominato da equilibri alquanto
sottili.
La  scelta  di  spiegare  il  contratto  di  rent  to  buy alla  luce  dei  c.d.
contratti misti,  vista la natura “ibrida” che connota i medesimi, non
pare essere capace di risolvere i problemi di inquadramento giuridico
posti dal nuovo schema contrattuale. 
La  problematica  messa  in  rilievo  dall'applicazione  degli  elementi
appartenenti al contratto non prevalente impone una rigida alternativa:
potrà trovare spazio la disciplina della locazione nel caso in cui non
sia  incompatibile  con  quella  della  vendita,  mentre,  nell'ipotesi  di
incompatibilità, si imporrà la necessità di ricorrere a meccanismi di
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integrazione. 
La difficoltà di dare una soluzione a queste problematiche potrebbe
allontanare l'interprete dalla ricostruzione qui prospettata.
4.  La riconduzione alla sfera della atipicità contrattuale
Il  principio di  atipicità del  contratto,  com'è  noto,  trova la  sua base
normativa nella previsione di cui all'art. 1322, comma 2, c.c., secondo
cui “le parti possono anche concludere contratti che non appartengono
ai  tipi  aventi  una  disciplina  particolare,  purché  siano  diretti  a
realizzare  interessi  meritevoli  di  tutela  secondo  l'ordinamento
giuridico”.
Questa norma, con riguardo all'autonomia contrattuale,  in una delle
manifestazioni specificatamente considerate dal legislatore, contempla
la  possibilità,  per  i  contraenti,  di  porre  in  essere  contratti  che  non
appartengono  ai  tipi  regolati,  purché,  appunto,  siano  finalizzati  a
realizzare  interessi  meritevoli  di  tutela  secondo  l'ordinamento
giuridico176.
La  creazione  di  figure  contrattuali  diverse  da  quelle  che  già  sono
riconosciute e regolate dal diritto è espressamente posta al centro della
176 Cfr. G. ALPA, M. BESSONE, I contratti atipici, I contratti in generale, in Giur. Sist. 
Bigiavi, Torino, 1999, pp. 5 ss.
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disposizione di cui all'art. 1322, comma 2, c.c.: si tratta, infatti, di uno
dei  profili  che  ben  possono  considerarsi  esemplari  all'interno  del
processo di continua trasformazione dell'assetto dei rapporti giuridici
fra privati, in stretta corrispondenza con i cambiamenti delle relazioni
economiche  e  sociali  che  ha  il  suo  fulcro  proprio  nel  diritto  dei
contratti177.
Fra le manifestazioni dell'autonomia contrattuale nelle quali ha trovato
espressione  la  modernità  giuridica,  un  rilievo  primario  assume  la
libertà di dar vita a nuovi contratti, i quali hanno la finalità di regolare
nella maniera più efficace e più completa gli interessi che, con forme
molteplici e mutevoli, emergono nel mondo economico, nonché, più
in generale, in seno alla convivenza sociale.
Si parla comunemente, in tal senso, di un “principio di atipicità” dei
contratti quale criterio che, fra tutti, più si presterebbe a segnare un
siffatto potere delle parti178.
La questione più dibattuta e il limite più tormentato del principio di
atipicità  sono  costituiti  dalla  rilevanza  della  clausola  generale  che
subordina  i  contratti  non  appartenenti  a  una  disciplina  particolare
all'accertamento che “siano diretti a realizzare interessi meritevoli di
tutela secondo l'ordinamento giuridico”. 
L'interpretazione storica di questa scelta ha evidenziato come non sia
177  Cfr. U. BRECCIA, Commento, cit., p. 110
178  Cfr. U. BRECCIA, Commento, cit., p. 111
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sufficiente  che  il  contratto  “non”  sia  contrario  alle  disposizioni
imperative,  all'ordine  pubblico  o  al  buon  costume,  ma  sia  pure
necessario che esso, ancorché non possa qualificarsi come illecito, sia
diretto  a  porre  in  essere  un assetto  di  interessi  che abbia  un'utilità
sociale. La valutazione da compiersi non sarebbe, dunque, di segno
esclusivamente “negativo”, ma sarebbe pure di segno “positivo” nel
senso che la liceità può non essere sufficiente a giustificare il vincolo
contrattuale179. 
Questa  interpretazione  può  dirsi,  al  giorno  d'oggi,  fortemente
contestata: alla luce del quadro di un mutamento complessivo ormai
consolidato in termini economici, sociali e culturali, si sono sviluppate
linee  argomentative  che  hanno  condotto  a  una  generale  lettura,  di
contenuto sostanzialmente abrogativo, dalla quale risulta che le parti
sono libere di concludere contratti non appartenenti ai tipi aventi una
disciplina  particolare,  nel  rispetto  dei  limiti  imposti  da  norme
imperative, ordine pubblico e buon costume180.
L'unico  confine  alla  creazione di  contratti  atipici  sarebbe,  pertanto,
l'illiceità181.  Gli  interessi  meritevoli  di  tutela,  che  sono  necessari  e
sufficienti a fondare l'accordo, sarebbero quelli che non sono vietati
179 Cfr. E. BETTI, Teoria generale del negozio giuridico, in Tratt. dir. civ. it. fondato da F. 
Vassalli, Torino, 1960, pp. 170 ss.
180 In questi termini, ricostruttivamente, si veda U. BRECCIA, Commento, cit., p. 115
181 Cfr. A. GUARNERI, Meritevolezza dell'interesse e utilità sociale del contratto, in Riv. 
dir. civ, 1994, p. 799
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dall'ordinamento  giuridico,  in  base  a  puntuali  disposizioni  di
contenuto  imperativo,  ovvero  per  il  tramite  di  principi  che  siano
compresi nelle formule generali del contrasto con l'ordine pubblico o
con il buon costume182.
Una parte della dottrina e della giurisprudenza183 è  quindi incline a
escludere qualsiasi rilevanza autonoma del concetto di “meritevolezza
di  tutela”  avvalorando  la  tesi  della  coincidenza  di  liceità  e
meritevolezza e del relativo controllo che si risolve in una valutazione
“in negativo” dell'esistenza di un contrasto tra la finalità propria del
contratto atipico e le  norme imperative,  l'ordine pubblico o il  buon
costume.
Diversi  orientamenti  -  sviluppatisi  soprattutto  in  dottrina,  ma  che
hanno trovato adesioni anche nella giurisprudenza184 - tendono invece
ad  individuare  un  valore  precettivo  nella  nozione  di  “interessi
meritevoli di tutela secondo l'ordinamento giuridico” sino ad elevarlo
ad oggetto di un apposito giudizio e attribuendo ad esso un ambito più
ampio rispetto a quello di liceità185.
In questa linea interpretativa, una parte della dottrina ha osservato che
182 Cfr. U. BRECCIA, Commento, cit., p. 116
183 In dottrina G. GORLA, Il contratto, Milano, 1954, pp. 199 ss.; V. ROPPO, Il contratto,
cit., pp. 364 ss.; M. GAZZARA, Considerazioni in tema di contratto atipico, giudizio di
meritevolezza e norme imperative, in Riv. dir. priv., 2003, pp. 55 ss.. In giurisprudenza 
Cass., sent., 13-5-1980, n. 3142; Cass., sent., 6-2-2004, n. 2288
184 In dottrina U. MAJELLO, I problemi di legittimità e di disciplina dei negozi atipici, in 
Riv. dir. civ., 1987, pp. 493 ss.. In giurisprudenza Cass., sent., 5-1-1994, n. 75
185 Cfr. G. PERLINGIERI, Delle obbligazioni, artt. 1173-2059, in Cod. Civ. ann. dottr. e 
giur., Napoli, 2010, pp. 386 ss.
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l'interesse  meritevole  di  tutela  di  cui  all'art.  1322,  comma  2,  c.c.
diventa  “l'intestazione  generale  di  quell'insieme  di  problemi  che  si
vanno a  disporre tra l'estraneità  al  diritto  e la  trasparente  illiceità”,
come la valutazione di assoluta irrilevanza dell'accordo, la valutazione
della  mancanza  di  causa  per  la  ricorrenza  di  una  causa  putativa  o
simbolica,  la  immeritevolezza  rispetto  a  norme  diverse  da  quelle
statali, la valutazione delle ipotesi di causa irrisoria o non trasparente,
ed in generale tutte le ipotesi limitrofe all'illiceità per frode alla legge
e  per  motivo  illecito  comune186.  Secondo  questo  orientamento,  il
controllo  di  meritevolezza  attiene,  in  sostanza,  alla  “rilevanza
giuridica” della causa nei contratti atipici187.
Per  quanto concerne la disciplina  applicabile ai  contratti  atipici,  ad
essi possono legittimamente applicarsi le norme generali in materia di
contratti  e  anche le  norme regolatrici  dei  contratti  nominati  quante
volte  il  concreto  atteggiarsi  del  rapporto,  quale  risultante  dagli
interessi  coinvolti,  faccia  emergere  situazioni  analoghe  a  quelle
disciplinate dalla seconda serie di norme188.
In mancanza di un'espressa previsione negoziale, sono applicabili ai
contratti atipici, in via analogica, le disposizioni contemplate per altri
186 Cfr. U. BRECCIA, Il contratto in generale, in Tratt. dir. priv. diretto da M. Bessone, 
Torino, 1998, p. 110
187 Cfr. L. BIGLIAZZI GERI, U. BRECCIA, F. D. BUSNELLI, U. NATOLI, Diritto 
civile, cit., p. 518
188 Cfr. Cass., sent., 20-2-2000, n. 2069
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negozi ad essi assimilabili per natura e funzione economico-sociale189.
Inoltre, ove la disciplina del rapporto sia dettata in primo luogo dalle
parti,  non  è  a  queste  inibito  di  improntare  taluni  patti  ad  istituti
tipizzati dalla legge, pur senza recepirne integralmente la normativa190.
4.1.  Il rent to buy come contratto atipico
L'insufficienza dei tipi contrattuali attualmente disciplinati dal diritto
positivo  per  far  fronte  alle  mutevoli  e  polivalenti  esigenze  dei
potenziali contraenti e il ruolo preminente dell'autonomia privata che
emerge in un tale contesto come unico strumento capace di adeguare
le necessità delle parti ad una realtà giuridica estremamente incerta,
possono spingere verso la qualificazione del rent to buy alla stregua di
un contratto atipico.
Tramite il contratto di  rent to buy, le parti intendono perseguire uno
speciale programma preparatorio all'acquisto che non pare sussumibile
in  alcun  contratto  attualmente  tipizzato.  Tale  nuovo  schema
contrattuale sembra presentare una causa autonoma e diversa rispetto
ai modelli nominati proprio per le finalità che persegue e per gli scopi
che tende a realizzare; beninteso, ciò non significa che non attinga a
formule negoziali  conosciute,  ma le esigenze che mira a soddisfare
189 Cfr. Cass., sent., 13-5-1980, n. 3142
190 Cfr. Cass., sent., 16-4-1991, n. 4032
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paiono attribuire ad esso autonomia causale e concettuale.
La previsione dell'art. 1322, comma 2, c.c. rappresenta il simbolo del
potere  di  autonomia  privata  riconosciuto  alle  parti  e  può  essere
utilizzato  per  delineare  un  nuovo  contratto  atipico  che  risponda  ai
peculiari  interessi  che  i  contraenti  del  rent  to  buy intendono
perseguire. È proprio la peculiarità di tali interessi che attribuisce al
rent  to  buy un'autonomia  che  può  essere  realizzata  adeguatamente
attraverso il principio di atipicità e il relativo potere che quest'ultimo
conferisce alle parti.
Aderendo a questa ricostruzione, pertanto, il  rent to buy si qualifica
come  contratto  atipico  caratterizzato  in  funzione  della  vendita
dell'immobile  e  dell'acquisto  di  esso  da  parte  del  conduttore-futuro
acquirente dopo un periodo di godimento “locativo”.
Attesa la funzione di programma preparatorio all'acquisto e trattandosi
di  un  contratto  unitario,  non  troverà  applicazione  la  disciplina
vincolistica della locazione prevista dalla l. n. 392/1978 e dalla l. n.
431/1998.
Nel  caso  in  esame,  infatti,  la  locazione  non  si  presenta  come
finalizzata ad un godimento protratto nel tempo, ma come soluzione
contrattuale di tipo strumentale al successivo acquisto.
Le parti avranno la possibilità di adattare il contenuto del contratto alle
esigenze  della  situazione  concreta,  inserendo  clausole  ad  hoc  che
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garantiscano e realizzino i reciproci interessi.
La flessibilità che connota il contratto atipico consentirà all'autonomia
privata di modulare meglio tempi, importi e modalità dei pagamenti
nel corso delle due fasi di cui consta il rent to buy a seconda di quanto
ritenuto, di volta in volta, più conveniente.
Alcune incertezze possono derivare dal regime giuridico applicabile in
caso di inadempimento di una delle parti, dato che non vi sono due
contratti  collegati  dotati  ciascuno  di  una  propria  individualità
giuridica.
Tuttavia questi problemi possono essere risolti tramite la pattuizione,
all'interno  del  contratto,  di  specifiche  conseguenze  in  caso  di
violazione degli obblighi che gravano sulle parti.  In altri  termini, le
parti  potranno attingere, assai  più liberamente che nel caso del  c.d.
contratto misto,  ad alcuni profili  dei contratti  tipici che vengono in
rilievo  (ad  esempio,  locazione  o  preliminare  di  vendita),  senza
doverne recepirne integralmente la normativa o senza dover procedere
necessariamente a  meccanismi di  integrazione con la  disciplina  del
contratto prevalente.
Il rent to buy quale contratto atipico vedrà emergere come logicamente
predominante,  in sede di applicazione, la disciplina della vendita (e
del  preliminare  e  dell'opzione  ad  essa  diretti),  ma  nel  caso  di
violazioni  di  obblighi  attinenti  alla  fase  locativa  potranno  trovare
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spazio anche alcuni rimedi propri della locazione.
Nell'ipotesi di inadempimento imputabile all'altra parte durante la fase
di locazione, il locatore-futuro alienante avrà a disposizione, a seconda
dei casi, la risoluzione del contratto ovvero l'intimazione di sfratto per
morosità,  mentre  il  conduttore-futuro  acquirente  potrà  chiedere,
sempre a seconda delle circostanze, la riduzione del canone nella parte
destinata  alla  remunerazione  della  proprietà,  la  rinegoziazione  del
prezzo di acquisto, nonché la risoluzione del contratto, fatto salvo per
entrambe le parti il diritto al risarcimento del danno.
Nell'ipotesi specifica del mancato pagamento del canone di locazione,
la  risoluzione  del  contratto  sarà  presumibilmente  assoggettata  alle
regole  generali  (adempimento  di  non  scarsa  importanza),  salvo
un'espressa  pattuizione  che  la  regoli  secondo  la  disciplina  della
locazione di cui alla l. n. 392/1978. 
Nel  caso  di  inadempimento  relativo  alla  fase  di  conclusione  del
contratto  definitivo  di  compravendita,  la  parte  adempiente  potrà
tutelarsi con i rimedi della risoluzione del contratto e del risarcimento
dei  danni,  e,  nel  caso  del  preliminare,  potrà  avvalersi  anche
dell'esecuzione  in  forma  specifica  ex  art.  2932  c.c.  per  ottenere
l'adempimento  coattivo.  Ovviamente,  qualora  vi  sia  un  preliminare
unilaterale o un'opzione, tali rimedi - con l'esclusione del rimedio  ex
art. 2932 c.c. nel caso di opzione - spetteranno soltanto al contraente
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favorito poiché, in tali casi, non vi è un obbligazione per quest'ultimo
alla stipula del contratto definitivo.
Anche  il  contratto  di  rent  to  buy potrà  essere  oggetto  di  tutte  le
vicende,  più  o  meno  patologiche,  che  possono  riguardare,  in  via
generale, tutti i contratti, quali nullità, annullabilità, rescissione, altre
ipotesi di risoluzione. 
Una volta che il contratto abbia raggiunto il suo scopo attraverso il
trasferimento  della  proprietà  all'acquirente,  qualora  l'immobile
compravenduto  presenti  vizi  che  lo  rendano  inidoneo  all'uso  cui  è
destinato  o  ne  diminuiscano  in  modo  apprezzabile  il  valore,
l'acquirente  potrà richiedere la risoluzione del contratto o la riduzione
del prezzo, oltre in ogni caso al risarcimento del danno, secondo le
regole  generali.  Inoltre  risulteranno  applicabili  a  favore
dell'acquirente, gli ordinari rimedi di tutela riconosciuti al compratore
di fronte alla violazione dell'obbligo del venditore di rendere possibile
e procedere al trasferimento del bene191.
La  flessibilità  che  connota  il  contratto  atipico  rispetto  al  contratto
collegato e al contratto misto può rivelarsi essenziale per l'inserimento
nel  rent  to  buy di  specifiche  clausole  che  fungano  da  adeguati
“paracadute”  e  “ammortizzatori”  atti  a  gestire  eventuali
sopravvenienze  che  non  si  possono  certo  escludere  alla  luce  delle
191 V. retro, Cap. II, Sez II, Par. 3.1.
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difficoltà che scaturiscono dall'attuale contesto economico.
Alla luce dei rilievi effettuati, il contratto atipico pare rappresentare,
rebus  sic  stantibus, la  soluzione  migliore  per  l'inquadramento
giuridico del rent to buy e ciò sia dal punto di vista teorico, in virtù del
fatto  che  il  nuovo  modello  contrattuale  appare  sempre  più
caratterizzato  da  autonomia  causale  e  concettuale,  sia  dal  punto  di
vista  funzionale,  in  virtù  della  elasticità  che  contraddistingue  il
principio di atipicità.
4.2.  Le elaborazioni della giurisprudenza
La  giurisprudenza  non  ha  ancora  avuto  modo  di  occuparsi
direttamente delle operazioni di  rent to buy; di conseguenza, non si
rinvengono in essa  riferimenti  che possano essere utili  ai  fini  della
risoluzione delle problematiche poste dall'inquadramento giuridico del
contratto oggetto della presente indagine.
L'interpretazione che intende spiegare il contratto di  rent to buy alla
stregua del principio di atipicità sembra trovare ulteriori elementi di
conferma alla luce di un'unica decisione di legittimità - la sentenza,
23-3-1992, n. 3587 della Corte di Cassazione – che ha riguardato un
caso accostabile alla figura che ci occupa.
In tale pronuncia, la Suprema Corte ha stabilito che nella locazione di
121
un  immobile  con  patto  di  futura  vendita,  ove  le  parti  abbiano
considerato la locazione strumentalmente collegata alla vendita,  per
consentire  al  futuro  acquirente  l'uso  dell'immobile  fino  al  termine
previsto per l'acquisto e il pagamento del prezzo, deve ravvisarsi un
contratto atipico complesso costituito dalla fusione delle cause dei due
contratti tipici (vendita-locazione) in cui la causa principale è quella
del  trasferimento  della  proprietà.  Pertanto,  a  detta  della  decisione,
risulta  inapplicabile  la  disciplina  dell'equo  canone,  allora  vigente,
dettata dalla l. 392/1978 per le locazioni degli immobili urbani adibiti
ad uso abitativo o adibiti ad uso diverso.
La figura presa in esame dalla Corte presenta notevoli affinità con il
modello  contrattuale  del rent  to  buy,  costituendone  una  sorta  di
“antesignano negoziale”, e si è sviluppata nella prassi giuridica ben
prima che emergessero, negli ultimi anni, le particolari necessità che
hanno portato all'elaborazione dello stesso rent to buy.
Si  tratta  di  una  fattispecie  che  pare  analoga  alle  c.d.  locazioni
convertibili in vendita di cui ha parlato la dottrina meno recente192, in
cui  il  conduttore,  dopo  un  periodo  di  godimento  dell'immobile,
procede  all'acquisto  del  medesimo  sulla  base  di  un  contratto
preliminare o di un patto di opzione.
Essa  ha  trovato  applicazione  soprattutto  nel  campo  pubblicistico  e
192 V. infra, Cap. III, Sez. I, Par. 6.
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delle cooperative, nell'ambito dell'edilizia economica e popolare, per
favorire l'accesso all'abitazione,  a condizioni più  favorevoli  rispetto
agli  standard  di  mercato,  da  parte  dei  ceti  meno  abbienti  della
popolazione.
In virtù delle strette affinità che emergono tra la figura in esame e le
operazioni di rent to buy, la sentenza 3587/1992 della Cassazione può
costituire un utile parametro di riferimento per inquadrare il modello
contrattuale  del  rent  to  buy  nell'ambito  dei  contratti  atipici,
auspicandosi che la Corte, chiamata in futuro a pronunciarsi in merito,
confermi il proprio precedente indirizzo su fattispecie sostanzialmente
analoghe.
4.3.  L'imputazione  del  pagamento  dei  canoni:  ragioni  a
sostegno dell'atipicità
Uno degli  aspetti  più  spinosi  in  cui  si  imbatte  qualunque  indagine
civilistica avente ad oggetto lo schema contrattuale del  rent to buy è
costituito dal meccanismo di imputazione del pagamento dei canoni in
conto del prezzo finale di vendita. In particolare, si pone il problema
di  stabilire  in  forza  di  quale  meccanismo  giuridico-civilistico  sia
possibile  imputare  in  conto  e  in  diminuzione  del  prezzo  della
successiva  compravendita  i  canoni  precedentemente  corrisposti
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durante il periodo “locativo”.
La  questione  vede  ridimensionata  la  sua  problematicità  allorché  si
configuri il rent to buy quale contratto atipico: la libertà e il potere che
il principio di atipicità attribuisce all'autonomia privata e la flessibilità
di cui esso si  connota possono far sì che le parti  siano in grado di
pattuire liberamente che una parte dei canoni pagati durante la fase di
godimento sia imputata al prezzo finale, al momento dell'acquisto.
Se  vi  è  un  pagamento  parziale  da  parte  del  conduttore-futuro
acquirente  durante  il  periodo  “locativo”,  in  difetto  di  una  chiara
imputazione  dei  pagamenti  eseguiti,  potrebbe  sorgere  il  dubbio  se
l'inadempimento  colpisca  la  porzione  destinata  alla  remunerazione
della  proprietà  ovvero,  piuttosto,  la  porzione  destinata  al  piano  di
accumulo.  Allo  scopo di  evitare  incertezze  sul  punto,  dunque,  sarà
necessario  prevedere  espressamente,  nel  contratto,  che  i  pagamenti
debbano  imputarsi  prima  al  piano  di  accumulo  e  poi  alla
remunerazione della proprietà, o viceversa.
Qualora,  invece,  il  contratto  di  rent  to buy  venga interpretato  sulla
base  di  ricostruzioni  diverse  dal  contratto  atipico,  la  problematica
posta dall'imputazione dei canoni risulta di più difficile soluzione.
In  base  ad  una  prima  ipotesi,  si  potrebbe  propendere  per  il
meccanismo  disciplinato  dall'art.  1385,  comma 1,  c.c.  relativo  alla
caparra confirmatoria, il quale prevede che “ (..) la caparra, in caso di
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adempimento,  deve  essere  restituita  o  imputata  alla  prestazione
dovuta”.
Tuttavia,  una tale  soluzione potrebbe scontrarsi  con la  lettera  della
prima parte dell'art. 1385, comma 1, c.c., secondo cui la caparra, che
in  caso  di  adempimento  dovrà  essere  restituita  o  imputata  alla
prestazione  dovuta,  è  versata  “al  momento  della  conclusione  del
contratto”. Nelle operazioni di rent to buy vi è la necessità di imputare
al corrispettivo finale non solo la caparra versata alla stipulazione del
contratto,  ma  anche  e  soprattutto  i  canoni  successivamente  e
periodicamente pagati nella fase locativa di solito di durata triennale:
questo  aspetto  essenziale  potrebbe  rivelarsi  incompatibile  con
un'interpretazione letterale dell'art. 1385, comma 1, c.c..
Una  seconda  ipotesi  è  rappresentata  dalla  possibilità  di  ricorrere
all'istituto della novazione oggettiva ex artt. 1230 ss. c.c..
La novazione, com'è noto, è quel negozio che determina l'estinzione di
una  obbligazione  mediante  la  sostituzione  della  medesima con  una
nuova obbligazione avente un oggetto o un titolo diverso (art. 1230,
comma  1,  c.c.)193.  Quando  la  nuova  obbligazione  abbia  oggetto
diverso si parla di novazione reale, mentre quando si tratti  di titolo
diverso si parla di novazione causale194. 
193 Cfr. F. ALCARO, A. ALAMANNI, Commento, Delle obbligazioni, artt. 1218-1276 a 
cura di V. Cuffaro, in Comm. Cod. Civ. diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011, p. 384
194 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 528
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Tradizionalmente,  gli  elementi  costitutivi  della  novazione  sono
rinvenuti nell'aliquid novi (elemento oggettivo) e nell'animus novandi
(elemento soggettivo).  Il  primo consiste  nella  diversità  della  nuova
obbligazione per l'oggetto o per il titolo; il secondo indica la necessità
che  la  volontà  delle  parti  sia  diretta  a  estinguere  l'obbligazione
precedente:  l'estinzione  non  costituisce  un  effetto  legale,  ma  deve
essere  voluta  e  si  produce  in  quanto  sia  effettivamente  voluta  dai
contraenti195.  La  legge  specifica  che  la  “la  volontà  di  estinguere
l'obbligazione precedente deve risultare in modo non equivoco” (art.
1230, comma 2, c.c.).
La  novazione  è  un  negozio  solutorio,  estintivo  e  costitutivo  di
obbligazioni,  caratterizzato  dalla  volontà  di  far  sorgere  un  nuovo
rapporto obbligatorio in sostituzione di quello precedente196.
Aderendo  a  questa  linea  risolutiva,  tramite  l'effetto  novativo  della
vendita rispetto alla locazione e alla obbligazione di pagamento del
canone,  si  potrebbe  prospettare  l'imputazione  dei  canoni
precedentemente pagati al prezzo di trasferimento.
Tuttavia,  il  ricorso  al  meccanismo  della  novazione  oggettiva  per
risolvere i problemi posti dall'imputazione del pagamento dei canoni
nelle  operazioni  di  rent  to  buy  non  pare  soddisfacente.  Infatti,  la
vendita  potrebbe  svolgere  una  funzione  novativa  della  precedente
195 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 528-529
196 Cfr. F. ALCARO, A. ALEMANNI, Commento, cit., p. 390
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obbligazione di pagamento del canone,  ma in tal caso vi sarebbe il
forte  rischio  che  la  totalità  dei  canoni  versati  durante  il  periodo
locativo venga imputata al prezzo; al contrario, nel contratto di rent to
buy soltanto una parte di essi deve essere imputata al prezzo finale,
mentre l'altra deve restare acquisita dal locatore-futuro alienante come
corrispettivo del godimento concesso.
Peraltro, c'è chi ha sostenuto che, se il rent to buy si realizza mediante
la  sequenza  contrattuale  costituita  da  un  precedente  contratto  di
locazione  e  da  un  successivo  contratto  di  vendita,  poiché  ciascun
contratto rappresenta dal punto di vista giuridico un distinto titolo per
l'esecuzione  di  un  pagamento  pecuniario,  non  vi  sarebbe  alcuna
possibilità  di  imputare in conto vendita i  pagamenti  già eseguiti  in
conto locazione, a meno di voler ipotizzare l'effetto novativo oggettivo
ex  artt. 1230 ss. c.c. che, comunque, creerebbe un effetto retroattivo
dell'intera  vendita  al  momento  della  stipulazione  della  locazione,
destinato  a  complicare  in  maniera  non  trascurabile  l'esecuzione
dell'operazione  (ad  esempio,  per  quanto  attiene  al  termine  per
l'esercizio delle azioni per vizi ed evizione da parte del conduttore-
acquirente  nei  confronti  del  locatore-alienante).  Pertanto,  secondo
questa opinione, ci si troverebbe di fronte ad una valutazione di ordine
esclusivamente economico e non anche giuridico, in forza della quale
resterebbe  solo  la  possibilità  della  fissazione  di  un  prezzo  della
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cessione in misura inferiore a quella che sarebbe stata pagata ove non
vi fosse stata la locazione197.
5.  La  proposta  elaborata  dal  Consiglio  Nazionale  del
Notariato
Il  notariato  si  è  adoperato  notevolmente  alla  ricerca  di  strumenti
negoziali  che possano contribuire a superare l'empasse in cui  versa
oggi il mercato immobiliare. Preso atto dell'insufficienza delle forme
contrattuali tradizionali,  ha tentato di elaborare nuove soluzioni che
possano rispondere alle esigenze dei potenziali contraenti che nascono
dal difficile contesto economico attuale.
Nell'ambito del 48° Consiglio Nazionale del Notariato, sono emerse
varie proposte che riguardano strettamente la tematica del contratto di
rent to buy.
In  particolare,  è  stata  elaborata  una  proposta  di  legge198 volta
all'introduzione,  nel  nostro  ordinamento,  di  una  disciplina  specifica
dei contratti di rent to buy - denominati quali “contratti di godimento
in funzione della successiva vendita di immobili” - sia dal punto di
197 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., pp. 2-3
198 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Disciplina dei contratti di 
godimento in funzione della successiva vendita di immobili, Settore legislativo-settore 
propositivo, 2013, in www.notariato.it  
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vista civilistico sia dal punto di vista tributario, così da introdurre un
tipo contrattuale che sia in grado di bilanciare i rischi che ciascuna
delle parti si assume e di garantire un equilibrio tra le posizioni delle
parti medesime.
Lo schema contrattuale proposto descrive bene la struttura del rent to
buy,  che  si  compone  di  due  fasi:  la  prima  consistente  nel
conseguimento del godimento dell'immobile a fronte del pagamento di
un canone, la seconda consistente nel trasferimento della proprietà (o
altro diritto reale) del medesimo immobile, con imputazione di parte
del predetto canone al prezzo e con pagamento del saldo199.
La proposta di legge elaborata dal Consiglio Nazionale del Notariato
prevede  uno  schema  contrattuale  “a  maglie  larghe”  per  consentire
all'autonomia  privata  di  meglio  modulare  il  concreto  contenuto  del
contratto, in funzione delle specifiche esigenze.
In particolare, l'autonomia privata è libera di articolare a piacimento la
durata  della  fase  di  “godimento”200 (pur  con  il  limite  temporale
dell'efficacia  prenotativa  della  trascrizione),  la  quota  di  canone
imputabile  a  corrispettivo  della  successiva  vendita201,  nonché  il
carattere bilaterale o unilaterale dell'obbligo traslativo202.
199 Cfr. art. 1, n. 1, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit. 
200 Cfr. art. 1, n. 2, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
201 Cfr. art. 1, n. 3, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
202 Cfr. art. 1, n. 1, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
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Resta ovviamente rimessa all'autonomia contrattuale la possibilità di
prevedere  diritti  di  recesso,  clausole  penali  e/o  meccanismi
condizionali, nonché di disciplinare la stessa cedibilità della posizione
contrattuale  ovvero  di  regolamentare  gli  effetti  dell'inadempimento
dell'obbligo  di  trasferimento,  oltre  a  quanto  già  previsto  dalle
disposizioni  proposte.  In  particolare,  è  previsto  che  il  contratto  si
risolva in caso di mancato pagamento di sei mensilità, salvo appunto
che sia pattuito un maggior numero, o di mancato pagamento di tante
rate che superino il 5% del prezzo203.
Con specifico riferimento alle ipotesi di inadempimento dell'obbligo
di  concludere  il  contratto  di  vendita,  è  prevista  l'esperibilità  del
rimedio di esecuzione coattiva ex art. 2932 c.c204.
In caso di risoluzione per inadempimento del locatore-alienante, questi
deve restituire la parte dei canoni di cui era prevista l'imputazione al
prezzo  di  trasferimento205,  mentre  in  caso  di  risoluzione  per
inadempimento del conduttore-acquirente, quest'ultimo deve restituire
l'immobile e i canoni versati restano acquisiti al locatore-alienante a
titolo  d'indennità,  salvo  che  il  giudice,  secondo  le  circostanze,
vendita di immobili, cit.
203 Cfr. art. 2, n. 1, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
204 Cfr. art. 2, n. 2, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
205 Cfr. art. 2, n. 3, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
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stabilisca una parziale restituzione206.
Considerato  che  lo  schema  contrattuale  in  questione  si  differenzia
dalla  locazione,  la  proposta  prevede,  salvo  che  le  parti  intendano
rinviare  alle  norme sulla  locazione,  che nella  fase  di  godimento si
applichino  le  norme  codicistiche  dell'usufrutto207,  riguardo  ad
inventario  e  garanzia,  al  carico  delle  spese  di  manutenzione  e  alle
pretese di terzi e/o liti208.
Pertanto, il futuro compratore dovrà fare l'inventario e prestare idonea
garanzia; qualora non assolva a questi oneri, non potrà pretendere il
possesso  del  bene209.  Egli  dovrà  provvedere  alla  conservazione
dell'immobile,  sopportando  le  relative  spese,  nonché  quelle  per  le
riparazioni straordinarie – altrimenti spettanti al proprietario – “rese
necessarie  dall'inadempimento  degli  obblighi  di  ordinaria
manutenzione”210.  Egli  potrà  agire  nei  confronti  dei  terzi  per
rivendicare il possesso della cosa e anche nei confronti di chiunque
contesti  il  suo  diritto,  facendo  tempestiva  denuncia  al  proprietario
delle attività dei terzi lesive del suo diritto211. Inoltre, le spese per le
liti saranno sopportate dal futuro alienante e dal futuro acquirente “in
206 Cfr. art. 2, n. 4, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
207 Cfr. artt. 1002 ss. c.c.
208 Cfr. art. 1, n. 6, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
209 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 968; art. 1002 c.c.
210 Cfr. artt. 1004, 1005 c.c.
211 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 968; art. 1012 c.c.
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proporzione del rispettivo interesse”212.
Considerato,  poi,  che  il  godimento  del  bene  oggetto  della  futura
vendita  ha  inizio  con  la  consegna  della  cosa  al  momento  della
conclusione  del  contratto,  la  proposta  prevede  che  il  termine
prescrizionale  per  far  valere  la  garanzia  per  i  vizi213 decorra  dal
momento della consegna del bene214.
Un elemento qualificante, per rafforzare la tutela reciproca delle parti
e soprattutto della parte acquirente, è costituito dalla previsione della
trascrizione  del  contratto  in  esame:  al  riguardo  la  proposta  rinvia,
quanto  agli  effetti,  alla  disciplina  della  trascrizione  del  contratto
preliminare215,  con  un  prolungamento  della  durata  massima
dell'efficacia  prenotativa  -  attualmente  fissata  dalla  disciplina
codicistica nel termine di tre anni - fino a dieci anni216.
La  proposta  introduce  anche  una  specifica  disposizione  da  inserire
nella  legge  fallimentare  per  le  ipotesi  in  cui  una  delle  parti  venga
coinvolta in un fallimento. In caso di fallimento del futuro acquirente,
si applicherà l'art. 72 l. f. come per tutti i rapporti pendenti: qualora il
curatore  si  sciolga  dal  contratto,  “il  concedente  ha  diritto  alla
restituzione del bene ed è tenuto a versare alla curatela la differenza
212 Cfr. art. 1013 c.c.
213 Cfr. art. 1495, comma 3, c.c.
214 Cfr. art. 1, n. 7, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
215 Cfr. art. 2645 bis c.c.
216 Cfr. art. 1, n. 4, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
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tra quanto incassato e quanto dovuto per il godimento del bene fino a
quel  momento”217.  Nell'ipotesi  di  fallimento  del  concedente,  il
contratto non si scioglie e “chi ha conseguito il godimento conserva i
propri diritti relativi all'acquisto alle stesse condizioni già pattuite”218.
6. Un ripensamento: l'utilizzo dell'art.  1526,  comma 3,
c.c.?
La  proposta  di  legge  elaborata  dal  ceto  notarile  sembra  dunque
confermare l'impostazione qui accolta della riconduzione del contratto
di rent to buy all'area della atipicità contrattuale.
Ci  si  potrebbe  tuttavia  interrogare  se  il  Codice  Civile  ignori
completamente  le  nuove  operazioni  contrattuali  di  godimento
finalizzato all'acquisto.
Esiste  infatti  un  istituto  che  per  alcuni  profili  sembra  affine  alle
fattispecie  di  rent  to  buy,  mentre  per  altri  pare  differenziarsene:  si
tratta di quello disciplinato dall'espressa previsione normativa dell'art.
1526, comma 3, c.c..
L'art.  1526  c.c.,  in  particolare,  riguarda la  risoluzione  del  contratto
217 Cfr. art. 3, n. 1, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
218 Cfr. art. 3, n. 2, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.
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nella  vendita  con  riserva  di  proprietà  e  stabilisce,  in  caso  di
risoluzione a causa dell'inadempimento del compratore, l'obbligo del
venditore  di  restituire  le  rate  riscosse  salvo  il  diritto  ad  un  equo
compenso per l'uso della cosa e fatto salvo il risarcimento del danno
(art. 1526, comma 1, c.c.). Inoltre, la norma dispone che “qualora si
sia convenuto che le rate pagate restino acquisite al venditore a titolo
d'indennità, il giudice, secondo le circostanze, può ridurre l'indennità
convenuta” (art. 1526, comma 2, c.c.).
Ad assumere un rilievo notevole ai nostri fini è, tuttavia, il già citato
comma 3 dell'articolo in esame:
“La  stessa  disposizione  si  applica  nel  caso  in  cui  il  contratto  sia
configurato come locazione e sia convenuto che, al termine di esso, la
proprietà  della  cosa  sia  acquisita  al  conduttore  per  effetto  del
pagamento dei canoni pattuiti”.
La disposizione in esame è stata - e continua ad essere - oggetto di
diverse ipotesi interpretative volte a evidenziare ovvero a escludere la
sua  autonomia  rispetto  alla  fattispecie  della  vendita  con  riserva  di
proprietà nel cui ambito di disciplina è inserita.
Stante  la  singolarità  della  previsione  che  non  trova  seguito  in  altri
articoli  del  Codice  Civile,  il  meccanismo  giuridico  risulta  non
facilmente ricostruibile e diventa indispensabile comprendere se e in
che modo la fattispecie delineata dalla norma in commento sia dotata
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di autonomia concettuale, oltre che giuridica.
Nella  fattispecie  di  cui  all'art.  1526,  comma  3,  c.c.,  i  contraenti
dichiarano di stipulare una locazione, ma convengono che la proprietà
passerà automaticamente al  conduttore a seguito del  pagamento dei
canoni “locatizi” per un determinato ammontare219.
La dottrina prevalente220 distingue tra fattispecie in cui il trasferimento
della proprietà si realizza automaticamente al pagamento dell'ultimo
canone di  locazione,  come avviene appunto nel  meccanismo di  cui
all'art.  1526,  comma  3,  c.c.,  e  fattispecie  rispetto  alle  quali  è
necessaria una successiva manifestazione dell'intento di acquistare221.
Secondo l'orientamento maggioritario ora al vaglio, la fattispecie “del
trasferimento  automatico”  di  cui  all'art.  1526,  comma  3,  c.c.  è
qualificabile come vendita con riserva di proprietà perché se i canoni
di locazione rappresentano interamente il prezzo del trasferimento non
c'è un corrispettivo del godimento che risulta necessario affinché si
configuri una locazione222. Il fatto stesso che il versamento delle rate
valga integralmente come pagamento del prezzo di acquisto esclude
che  tali  rate  rappresentino  effettivamente  il  corrispettivo  del
godimento  temporaneo  del  bene223,  e  per  questo  motivo  viene
219 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, in Corso di diritto civile, Torino, 2004, p. 16
220 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, in Tratt. dir. civ. it. fondato da F. 
Vassalli, Torino, 1993, pp. 56 ss.; A. CATAUDELLA, La donazione mista, Milano, 
1970, pp. 93 ss.; A. LUMINOSO, La compravendita, cit., pp. 16 ss.
221 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 56
222 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 56
223 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., pp. 16-17
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denunciata la reale natura dell'operazione quale vendita con patto di
riservato dominio224.
Anche sul  piano della  disciplina troverebbero piena applicazione le
norme  sulla  vendita  rateale  (artt.  1523  ss.  c.c.).  In  particolare,  la
risoluzione del contratto per inadempimento dell'alienante importa la
restituzione  delle  rate  riscosse  poiché  queste  non  costituiscono  il
corrispettivo  del  godimento  del  bene,  ma  corrispettivo
dell'alienazione225.  In  tal  senso  l'esplicita  conferma  normativa
ribadisce che la previsione negoziale del diritto del locatore-venditore
di trattenere i “canoni” riscossi può giustificarsi solo come un equo
indennizzo per l'uso della cosa. Ma spetta allora al giudice stabilire se
la somma sia eccessiva e se debba quindi essere ridotta (art.  1526,
comma 2 e 3, c.c.)226.
Secondo  la  dottrina  in  esame,  una  diversa  considerazione
meriterebbero  le  locazioni  convertibili  in  vendita,  nelle  quali,  oltre
all'effettivo rapporto  di  locazione,  è  previsto  il  futuro  ed eventuale
acquisto del bene da parte del locatario227. Esse vanno costruite come
locazioni combinate con un preliminare di vendita o un'opzione e sono
caratterizzate da un corrispettivo per il godimento dell'immobile228.
224 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 17
225 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 57
226 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 57
227 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 17
228 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 57
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La  differenza  tra  locazione  convertibile  in  vendita  e  vendita  con
riserva di proprietà è stata affermata in quanto la prima fattispecie si
riferirebbe  a  contratti  nei  quali,  accanto  agli  elementi  che
caratterizzano  la  vendita  con  riserva  di  proprietà,  è  presente  come
“elemento ulteriore” la pattuizione di un corrispettivo in danaro per
l'uso della cosa.
La  distinzione  strutturale  rispetto  alla  tipica  vendita  con  riservato
dominio emergerebbe quando l'acquisto in capo al locatario-acquirente
non sia connesso in modo automatico al pagamento dell'ultima rata di
prezzo229 e sia necessaria una ulteriore, seppur diversa a seconda che
vi sia un preliminare o un'opzione, manifestazione di volontà di una o
di entrambe le parti diretta alla conclusione dell'affare230.
Le locazioni convertibili in vendita descritte dalla dottrina presentano
notevoli affinità con le fattispecie di  rent to buy: entrambe le figure,
infatti,  prevedono  un  iniziale  periodo  di  locazione  al  quale  segue
l'acquisto  dell'immobile,  prima  avuto  in  godimento,  da  parte  del
conduttore-acquirente, sulla base di un preliminare o di un'opzione.
Un diverso orientamento231 ha invece sottolineato che il  fatto che il
legislatore  regoli  la  fattispecie  di  cui  all'art.  1526,  comma  3,  c.c.
nell'ambito delle norme dedicate alla vendita con riserva di proprietà
229 Cfr. A. CATAUDELLA, La donazione mista, cit., pp. 93 ss.
230 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 18
231 Cfr F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 3
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(artt.  1523  ss.  c.c.)  induce  a  concludere  che  si  tratti  di  un  istituto
diverso da quest'ultimo contratto traslativo ad effetti differiti: infatti,
se  si  trattasse  del  medesimo  contratto,  non  avrebbe  alcun  senso
estendere  l'applicazione  di  una  norma  che  sarebbe  già  di  per  sé
applicabile.
D'altro canto, la circostanza che l'acquisto della proprietà da parte del
conduttore-compratore  avvenga  automaticamente  per  effetto  del
pagamento  dell'ultimo  canone  induce  a  distinguere  chiaramente  la
figura in esame dalle ipotesi propriamente configurate come  rent to
buy che richiedono, seppur in maniera tra loro diversa, una successiva
manifestazione di volontà da parte di una o di entrambe le parti.
Secondo  l'orientamento  in  esame,  il  legislatore  avrebbe  ritenuto
legittima  un'altra  forma  di  espressione  dell'autonomia  privata
relativamente a quelle fattispecie contraddistinte dalla presenza di uno
iato  tra  il  precedente  momento  locativo  ed  il  successivo  momento
traslativo: grazie alla previsione di cui all'art. 1526, comma 3, c.c. si
consentirebbe di addivenire a tale risultato tramite la stipulazione di
un  contratto,  qualificabile  come  locazione  con  effetto  novativo
dell'obbligazione  di  pagamento  del  canone  che  costituisce  il
corrispettivo del godimento del bene, per effetto del suo esatto e finale
adempimento,  a  titolo  di  prezzo  di  vendita.   Di  conseguenza,  la
novazione  ex  artt.  1230  ss.  c.c.  relativa  a  tale  obbligazione
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determinerebbe,  dal  momento  stesso  in  cui  l'effetto  novativo  si
produce,  una  nuova  qualificazione  dell'intero  contratto  destinata  a
sostituire la precedente232. 
Attraverso la previsione di cui all'art. 1526 comma 3 c.c., il legislatore
sembrerebbe ammettere un ambito di applicazione all'istituto novativo
esteso al punto tale da riconoscere che la novazione oggettiva di un
rapporto obbligatorio possa determinare, dal momento in cui l'effetto
si  produce,  una riqualificazione dell'intero  contratto,  a  tal  punto da
ricondurlo ad un tipo diverso rispetto a quello che costituisce la fonte
dell'obbligazione  novata.  La  portata  dell'art.  1526,  comma  3,  c.c.,
dovrebbe essere ricondotta non ad una previsione eccezionale, bensì
ad  una  indicazione  a  sua  volta  di  sistema,  idonea  a  scongiurare
interpretazioni  restrittive  della  novazione  oggettiva,  quale  istituto
riferibile all'obbligazione e non al contratto233.
Le opinioni che escludono la configurazione della fattispecie di cui
all'art.  1526, comma 3, c.c. alla stregua della vendita con riserva di
proprietà, appaiono sicuramente più funzionali alla ricerca di schemi
contrattuali  impiegabili  per  soddisfare  le  esigenze  sottese  alle
operazioni  di  rent  to  buy.  Tuttavia,  anche  al  riguardo  potranno
evidenziarsi  le  problematiche  inerenti  alla  mancanza  di  un
meccanismo  di  trascrizione,  fatto  salvo  il  caso,  difficilmente
232 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 4
233 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 4
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ipotizzabile  in  concreto,  di  una  locazione  ultranovennale;  una
mancanza che può comportare un elevato deficit di tutela per la parte
acquirente.
Ad ogni modo, le difficoltà a ricondurre le operazioni di  rent to buy
alla fattispecie di cui all'art. 1526, comma 3, c.c. derivano dal fatto che
il  testo  della  disposizione  pare  stabilire  che  il  trasferimento  della
proprietà del bene in capo al conduttore avvenga come conseguenza
automatica del pagamento dei canoni, senza richiedere una successiva
manifestazione di volontà delle parti.
Anche i diversi orientamenti dottrinali, pur contrapposti nel ricondurre
o meno la disposizione in esame alla vendita con riserva di proprietà,
sono  concordi  nell'evidenziarne  la  diversità  rispetto  a  fattispecie
riconducibili nell'ambito del rent to buy.
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Sezione II
1.  La verifica sul piano fiscale
Come già parzialmente anticipato, lo scopo del presente lavoro, avente
ad oggetto il modello contrattuale del  rent to buy, è di procedere ad
una descrizione del fenomeno contrattuale e ad una ricognizione delle
varie  forme  che  lo  stesso  può  assumere,  da  un  punto  di  vista
prettamente  civilistico,  tentando anche di  prospettare  una soluzione
circa  i  complessi  problemi  posti  dall'inquadramento  giuridico  della
figura in esame. 
Pur  essendo  consapevoli  degli  importanti  riflessi  che  la  disciplina
tributaria può avere sulle operazioni di  rent to buy, in questa sede ci
limiteremo a fornire  un'illustrazione parziale,  tenuto conto del  fatto
che  sarebbe  auspicabile  un  intervento  diretto  del  legislatore  atto  a
regolamentare  la  fattispecie,  anche  allo  scopo  di  prevenire
applicazioni  “adattate”,  con  il  rischio  di  risultare  eccessivamente
svantaggiose, a ipotesi che rivendicano una propria autonomia.
Premesso  ciò,  ai  fini  fiscali,  occorre  diversificare  i  riflessi  legati
all'applicazione delle varie imposte, dirette e indirette, coinvolte (ad
esempio IVA e imposta di registro, IRPEF e IRES).
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2.  L'applicazione dell'imposta sul valore aggiunto
Secondo uno studio del Consiglio Nazionale del Notariato234, che si è
occupato della tematica dei profili fiscali legati alle fattispecie di rent
to buy, agli effetti dell'IVA, non si può prescindere dal considerare che,
ai  sensi  dell'art.  2,  comma  2,  D.P.R.,  23-10-1972,  n.  633,  sono
equiparate  alle  cessioni  “le  locazioni  con  clausola  di  trasferimento
vincolante per entrambe le parti”,  le  quali  assumono rilievo,  ai fini
dell'individuazione del momento impositivo, fin dalla stipulazione del
contratto  (art.  6  D.P.R.  633/1972).  Pertanto  l'IVA si  applicherebbe
sull'intero prezzo pattuito tra le parti per la futura vendita, mentre il
pagamento  dei  canoni,  considerati  componenti  del  prezzo  della
cessione, sarebbe escluso da imposta235.
Non è chiaro, però, se a tale disciplina fiscale debbano ricondursi solo
le fattispecie per le quali il trasferimento si produce automaticamente
senza necessità di ripetizione del consenso (come avverrebbe, secondo
la dottrina maggioritaria, ai sensi dell'art. 1526, comma 3, c.c.) ovvero
se  rientrino  in  tale  ambito  anche  quelle  fattispecie  per  le  quali  è
prevista la successiva conclusione di un contratto di trasferimento, per
cui l'operazione può essere realizzata mediante la combinazione di un
contratto di locazione e un preliminare, a cui può seguire la vendita.
234 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio n. 490-2013/T, cit, p. 2 ss.
235 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 3 
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In  quest'ultimo senso appare  orientata  l'Agenzia  delle Entrate  (circ.
28/E,  2011)  la  quale  definisce  la  locazione  con  clausola  di
trasferimento vincolante  per  entrambe le  parti,  agli  effetti  dell'IVA,
come il contratto con cui le parti, da un lato, dispongono di attribuire
immediatamente  il  godimento  del  bene  oggetto  dello  stesso,
stipulando  una  locazione,  e  dall'altro,  si  obbligano  entrambe  a
concludere  successivamente  un  atto  a  contenuto  traslativo  della
proprietà del medesimo bene locato236.
Dunque, secondo lo Studio del notariato, se nell'operazione di rent to
buy si  ravvisa una locazione combinata ad un contratto preliminare
con obbligo bilaterale, l'Agenzia delle Entrate potrebbe considerarla
subito una cessione di beni, con la conseguente immediata tassazione
sull'intero prezzo (in tal caso restando irrilevanti quindi le pattuizioni
relative al “recupero” dei canoni in sede di pagamento del prezzo).
Se,  al  contrario,  l'operazione  di  rent  to  buy si  configura  quale
locazione combinata  con un'opzione (o  un preliminare  con obbligo
unilaterale),  la  questione  sarebbe  più  complessa  dato  che  si
applicherebbe,  inizialmente,  la  disciplina  IVA  del  contratto  di
locazione e, successivamente, quella della cessione, con un evidente
problema circa la rilevanza, agli effetti di tale imposta, del “recupero”,
in  sede  di  pagamento  del  prezzo  di  vendita,  delle  somme  già
236 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 3
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corrisposte nel corso della locazione come canoni237.
Tale “recupero” solitamente avviene tramite l'imputazione dei canoni
(spesso, di parte di essi) al prezzo della cessione; è previsto, cioè, che
parte degli importi periodici valga come prezzo di vendita: in questo
caso, è opportuno precisare, già nel contratto, che parte degli importi
corrisposti periodicamente sono qualificati fin dall'inizio come acconti
della  cessione,  in  modo  tale  che  debbano  essere  assoggettati  alla
relativa disciplina  IVA, mentre  la  parte  di  somma qualificata  come
canone segua la tassazione delle locazioni238.
Laddove, invece, l'intero importo da corrispondere periodicamente sia
inizialmente qualificato come canone di locazione e solo al momento
della  stipula  della  cessione  sia  imputato  parzialmente  al  prezzo  di
vendita,  sotto  il  profilo  fiscale  esiste  un  problema  di  duplicazione
dell'imposizione rispetto alle somme prima qualificate e tassate come
canoni  di  locazione,  e  successivamente  considerate nell'importo  del
prezzo della cessione, duplicazione che emerge sia quanto alle imposte
dirette sia quanto alle indirette239.
A questo  proposito,  sotto  il  profilo  dell'imposizione  indiretta,  sono
state  prospettate  alcune  soluzioni  interpretative  -  per  le  quali
rimandiamo a più specifica trattazione dato che esulano dagli obiettivi
237 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 4
238 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 5
239 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 5
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del  presente  lavoro240 -  che,  tenendo  conto  dell'unitarietà
dell'operazione  destinata  al  trasferimento  della  proprietà  del  bene,
cercano di risolvere il problema posto dalla duplicazione di imposta.
3.  L'applicazione dell'imposta di registro
Passando ad esaminare l'applicazione dell'imposta di registro, occorre
valutare  se  il  contratto  possa  essere  unitariamente  assoggettato  ad
imposta di registro, ovvero se invece la stessa imposta debba essere
distintamente applicata ai singoli negozi attraverso i quali si realizza
l'operazione  (ad  esempio,  locazione,  preliminare,  vendita),  per  cui
l'imposta si applicherebbe prima sui canoni e/o sugli eventuali acconti
e poi sul valore o corrispettivo della compravendita.
La prima possibilità è ipotizzabile nella fattispecie del “trasferimento
automatico”  di  cui  all'art.  1526,  comma  3,  c.c241.  e  forse  per  il
contratto  di  rent to  buy solo  qualora  esso  sia  configurato  quale
contratto atipico.
Nelle  altre  configurazioni  appare  certamente  più  arduo  ipotizzare
un'unica  tassazione,  apparendo  più  probabile  l'applicazione
dell'imposta di registro in relazione ai singoli istituti242.
240 Per un'analisi puntuale delle soluzioni interpretative in questione, si legga CONSIGLIO
NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., pp. 5 ss.
241 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 6
242 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 6
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Per quanto concerne il “recupero” dell'imposta di registro, se questo,
come solitamente  avviene,  si  attua  con l'imputazione di  parte degli
importi periodici al prezzo, sarà ancora una volta opportuno precisare
subito che parte delle somme sono qualificate, sin dall'inizio, come
acconto sul prezzo della cessione: infatti,  in tal  caso,  deve ritenersi
applicabile la disciplina prevista all'art. 10 della Tariffa, Parte Prima,
allegata al D.P.R., 26-4-1986, n. 131 inerente ai “preliminari di ogni
specie”, con l'opportunità di scomputare l'imposta di registro pagata
per gli acconti da quella dovuta per il contratto definitivo. Si dovrebbe
applicare  la  disciplina  della  locazione  per  la  parte  degli  importi
qualificata come canone di locazione243.
Risulta invece problematico individuare una soluzione interpretativa,
che eviti una duplicazione dell'imposizione sotto il profilo dell'imposta
di registro, nelle ipotesi in cui gli importi periodici siano inizialmente
qualificati come canoni di locazione e siano poi imputati al pagamento
del prezzo solo al momento della cessione244.
4.  L'imposizione diretta
Sotto il  profilo dell'imposizione diretta,  l'art. 109, comma 2, lett.  a,
243 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 6-7
244 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 7
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D.P.R.,  22-12-1986,  n.  917 dispone che,  nel  caso di  locazione con
clausola  di  trasferimento della proprietà  vincolante  per  entrambe le
parti, i corrispettivi delle cessioni si considerano conseguiti e le spese
di acquisizione dei beni si considerano sostenute all'atto della stipula
del contratto245.
Laddove, invece, l'operazione non venga ricondotta a tale fattispecie,
ritenendosi  quindi  rilevante  da  un  lato  il  reddito  derivante  dalla
locazione  e  dall'altro  quello  derivante  dalla  cessione,  può  porsi,
analogamente  a  quanto  visto  con  riferimento alle  altre  imposte,  un
problema  di  duplicazione  dell'imposizione  qualora  gli  importi
periodici  siano  qualificati  e  tassati  come  canoni  e  solo
successivamente considerati componenti del prezzo della cessione246.
Tali  problematiche  non  paiono  superabili,  sotto  il  profilo
dell'imposizione diretta, nemmeno attraverso soluzioni interpretative,
apparendo necessario uno specifico intervento normativo al riguardo,
come è stato sostenuto soprattutto da parte del notariato247.
5.  La proposta del notariato
La proposta di legge elaborata dal Consiglio Nazionale del Notariato,
245 Cfr. Agenzia delle Entrate, ris., 1-8-2008, n. 338/E
246 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., p. 8
247 Cfr. CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, Studio 490-2013/T, cit., pp. 9-10
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di cui abbiamo esposto i profili principali248, si  completa con alcuni
interventi  sulla  disciplina  tributaria,  particolarmente  opportuni  per
chiarire il trattamento fiscale delle fattispecie di rent to buy.
In  particolare,  per  evitare  duplicazioni  di  imposta,  si  prevede
l'introduzione  di  un  meccanismo  di  credito  d'imposta  a  favore
dell'acquirente  rispetto  alle  imposte  indirette  assolte  nel  periodo  di
“godimento”, limitatamente alla parte di queste riferite alla quota di
canoni  imputati  al  prezzo  di  trasferimento.  Si  propone,  poi,  di
riconoscere  un credito  d'imposta anche al  locatore-futuro venditore,
corrispondente alle imposte assolte sui canoni nella misura in cui gli
stessi  siano  imputati  al  corrispettivo  dovuto  per  la  cessione
dell'immobile249.
Inoltre,  si  precisa  che  il  “contratto  di  godimento  in  funzione  della
successiva vendita di immobili” non è assimilabile alla “locazione con
clausola di trasferimento vincolante per entrambe le parti” agli effetti
IVA e delle imposte sui redditi250.
248 V. retro, Cap. III, Sez. I, Par. 5.
249 Cfr. art. 4, n. 1, Disciplina dei contratti di godimento in funzione della successiva 
vendita di immobili, cit.





1. Il contratto preliminare ad effetti anticipati (c.d.  help
to buy)
Una figura in grado, almeno in linea teorica, di soddisfare gli interessi
delle parti che sono alla base dell'elaborazione del contratto di rent to
buy è rappresentata dal c.d. contratto preliminare ad effetti anticipati
che costituisce una valida e diffusa alternativa al “preliminare puro” di
cui si è parlato in precedenza251.
Il  contratto  preliminare  ad  effetti  anticipati  è  stato  elaborato  dalla
prassi contrattuale delle vendite immobiliari ed è caratterizzato dalla
presenza, in una con l'obbligo a contrarre, di clausole con le quali i
contraenti  si  obbligano  ad  anticipare  il  pagamento  (parziale  o,  più
raramente,  totale)  del  prezzo e/o  la consegna del  bene promesso in
vendita al promissario acquirente che ne è immesso nel godimento252.
Proprio  in  quanto  congegno  negoziale  che  assicura  al  promissario
compratore l'anticipato godimento del bene e consente al promittente
venditore  l'incameramento  parziale  o  rateale  del  prezzo  pattuito,  il
contratto  preliminare  ad  effetti  anticipati,  realizzando  al  meglio  le
251 V. retro, Cap. II, Sez. II, Par. 3.1.
252 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit., p. 24
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contrapposte  esigenze  delle  parti,  si  è  imposto  quale  modello  di
contratto  preparatorio  della  vendita  di  gran  lunga  prevalente  nel
mercato immobiliare253.
In  questa  figura,  la  prospettiva  rispetto  ai  rapporti  con  il  contratto
definitivo (di vendita)  è pressoché rovesciata rispetto al preliminare
“puro”,  ossia  quello  dal  quale  si  ritiene  nasca  unicamente
l'obbligazione a prestare il consenso per la stipula della vendita; se il
ricorso allo strumento del contratto preliminare risponde all'esigenza
di graduare nel  tempo le prestazioni del  contratto definitivo,  queste
sono  tutt'altro  che  differite  nel  preliminare  ad  effetti  anticipati:  la
consegna  è  infatti  l'effetto  diretto  e  immediato  del  contratto
preliminare e il versamento del corrispettivo precede la conclusione
della vendita alla quale resta affidato unicamente il mero trasferimento
della proprietà254.
Il contratto preliminare ad effetti anticipati è trascrivibile ex art. 2645
bis c.c.  al  pari  del  contratto  preliminare  “puro”,  non  ravvisandosi
rilevanti differenze nell'impegno traslativo con esso assunto. Pertanto,
il promissario acquirente potrà giovarsi del c.d. effetto prenotativo del
meccanismo trascrizionale e non saranno a lui opponibili  successivi
atti di disposizione compiuti dal promittente alienante dopo l'avvenuta
253 Cfr. G. BOZZI, Il contratto preliminare, cit., p. 131
254 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 156
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trascrizione del preliminare255.
È evidente, tuttavia, che l'anticipata esecuzione aumenta le possibilità
di  una compiuta verifica  in  ordine alla  conformità delle  condizioni
materiali del bene alle pattuizioni contrattuali, e ciò rappresenta una
ulteriore tutela per il promissario acquirente.
Secondo un'elaborazione coerente con la realtà dei traffici giuridici e
maggiormente  sensibile  alle  ragioni  di  tutela  del  promissario
acquirente, si ritiene che il preliminare ad effetti anticipati non sia più
soltanto  la  fonte  di  un'obbligazione  di  prestare  il  consenso,  ma  di
eseguire quelle prestazioni che la stipula del preliminare implica256.
Corollario di questa ricostruzione è, innanzitutto, la limitazione della
possibilità di fare ricorso alla risoluzione per inadempimento. Secondo
la  giurisprudenza,  la  completa  esecuzione  delle  prestazioni  nei
preliminari ad effetti anticipati rende illegittimo il rifiuto di stipulare il
definitivo e preclude la possibilità di risolvere il contratto, trattandosi
di  “pretese  incompatibili  con  l'adempimento  integrale  delle
obbligazioni  conseguente al contratto da stipulare”257, senza contare
che l'adempimento a questi obblighi anticipati realizza quel principio
di esecuzione che rende impossibile il recesso a norma dell'art. 1373
255 V. retro, Cap. II, Sez. II, Par. 3.1.
256 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 157
257 Cfr. Cass., sent., 14-12-1982, n. 6858, che in applicazione delle regole per cui 
l'esecuzione delle prestazioni è incompatibile con la risoluzione per eccessiva onerosità 
sopravvenuta (art. 1467 c.c.), in ipotesi di preliminare ad effetti anticipati ha fissato 
nell'adempimento delle obbligazioni di consegna del bene e pagamento del prezzo il 
momento a partire dal quale non è più proponibile la domanda di risoluzione
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c.c..
Lungi dallo svilire l'autonoma rilevanza del preliminare, la limitazione
della  possibilità  di  risolvere  lo  stesso  da  parte  del  promissario
acquirente  costituisce  riprova  della  considerazione  di  tale  contratto
quale  regola  sostanziale  di  un  programma dilazionato  nel  tempo  e
destinato a realizzarsi con il definitivo258.
In tema di preliminare affetto da vizi della cosa promessa in vendita è
poi  da  tempo  superato  il  principio  della  c.d.  intangibilità  del
preliminare, che impediva al giudice di incidere, con la sentenza  ex
art.  2932  c.c.,  sul  contenuto  di  tale  contratto,  rendendo  pertanto
inapplicabili  gli  artt.  1490  ss.  c.c..  A partire  dalla  metà  degli  anni
Ottanta, la prevalente giurisprudenza ha ammesso che in presenza di
vizi  o  difformità  del  bene  promesso  in  vendita,  il  promissario
acquirente,  unitamente  all'azione  ex art.  2932  c.c.,  possa  esperire
l'azione di accertamento dei vizi e delle difformità del bene, con la
richiesta  di condanna del promittente alienante alla loro eliminazione
in forma specifica o per equivalente, mediante riduzione del prezzo
convenuto ovvero condanna al rimborso delle spese sostenute per la
loro eliminazione259.
Inoltre, a questo quadro, può aggiungersi la prevista possibilità di fare
ricorso ai rimedi sinallagmatici di cui agli artt. 1460 e 1461 c.c.
258 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 158
259 Cfr. Cass., SS. UU., sent., 27-2-1985, n. 1720, in Foro it., 1985, p. 1967
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Tuttavia,  recentemente,  le  Sezioni  Unite  della  Corte  di  Cassazione
hanno  riaffermato  la  natura  meramente  obbligatoria  del  contratto
preliminare,  in  termini  di  pura  prestazione  del  consenso:  infatti,
intervenendo  sulla  cruciale  questione  della  qualificazione  della
relazione del promissario acquirente con la cosa promessa in vendita e
già consegnatagli, hanno escluso sia la qualifica di possessore in capo
al  promissario  acquirente,  sia  la  natura  atipica  del  preliminare  ad
effetti anticipati260.
Sulla discussa alternativa – in termini di detenzione o di possesso –
della situazione del promissario acquirente si riflette chiaramente la
ricostruzione  del  preliminare  ad  effetti  anticipati  come  contratto
avente ad oggetto un mero obbligo di fare ovvero quale contratto che
riveste un carattere di “realità”261. A detta della Suprema Corte, tale
contratto non presenta connotati di atipicità ma integra una fattispecie
nella quale sono presenti più contratti tipici collegati, di solito stipulati
contestualmente:  oltre al  preliminare,  un contratto  di  comodato che
giustificherebbe la consegna della cosa al promissario acquirente e di
conseguenza  la  qualificazione  del  promissario  acquirente  quale
detentore, e, relativamente alla corresponsione di somme da parte del
promissario acquirente al promittente venditore, un mutuo gratuito. 
Lo  sforzo  ricostruttivo  della  Suprema  Corte  appare  in  questa
260 Cfr. Cass., SS. UU., sent., 27-3-2008, n. 7930, in Notariato, 2008, p. 391
261 Cfr. F. GAZZONI, Il contratto preliminare, cit., p. 25
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occasione alquanto problematico, posto che non si può non rilevare,
nella  fattispecie  di  collegamento  negoziale  disegnata  dalle  Sezioni
Unite,  l'assenza degli  obblighi restitutori  propri  del comodato e del
mutuo e segnalare il contrasto tra la gratuità dei due contratti e il loro
innesto in un'operazione tutt'altro che gratuita, volta ad anticipare il
pagamento del corrispettivo262.
Diamo conto che, recentemente, la prassi contrattuale ha in qualche
modo  rinominato  la  figura  del  contratto  preliminare  ad  effetti
anticipati con il termine, di nuova formulazione, help to buy.
Si tratta di un contratto preliminare ad effetti anticipati adattato alle
mutevoli e variegate esigenze dei contraenti che emergono nell'attuale
contesto economico-immobiliare. 
Infatti, il c.d. help to buy consta: di un contratto preliminare trascritto
di durata più o meno lunga; di clausole che prevedono, da un lato, la
consegna immediata del bene al promissario acquirente, dall'altro, la
dazione di una caparra e/o di un acconto sul prezzo da versare alla
stipula del preliminare insieme con l'obbligo, a carico del promissario
acquirente, di corrispondere un pagamento periodico che tenga conto
dell'immediato godimento e delle eventuali spese; di una durata del
contratto preliminare e di un prezzo variabile in modo tale che quanto
più si accorci la durata del contratto tanto più diminuisca il prezzo; di
262 Cfr. D. POLETTI, Commento, cit., p. 161 ss.
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un diritto  di  recesso,  libero  o  vincolato,  in  favore  del  promissario
acquirente con previsione di una multa penitenziale di entità variabile
in funzione degli anni trascorsi dalla conclusione del preliminare di
vendita;  di  una  modulazione  convenzionale  della  rilevanza
dell'inadempimento ai fini della risoluzione del contratto, in modo da
evitare che un piccolo ritardo nei pagamenti periodici possa esporre il
promissario  acquirente,  che  abbia  già  pagato  puntualmente  buona
parte  dell'importo,  al  rischio  di  perdere  l'occasione  di  acquistare  il
bene263.
A dispetto della nuova terminologia, non sembra che la figura appena
descritta  presenti  caratteristiche  sostanziali  diverse  rispetto  al
“tradizionale” contratto preliminare ad effetti anticipati.
Come  abbiamo  già  parzialmente  detto,  il  contratto  preliminare  ad
effetti  anticipati  può  essere  idoneo  a  realizzare  quel  complesso
accordo tra le parti che tende a contemperare le specifiche esigenze
dei contraenti che sono alla base delle operazioni di  rent to buy.  Tali
esigenze, com'è ormai noto, sono, per l'acquirente, il dilazionamento
dell'integrale  impegno  finanziario  per  poter  accedere  al  mutuo
necessario  per  l'acquisto  e  la  possibilità  di  conseguire  l'immediato
godimento dell'immobile; per il venditore, la possibilità di mettere a
263 Cfr. D. DE STEFANO, F. DE STEFANO, L. STUCCHI, G. DE MARCHI, Help to buy,
favorire la ripresa delle transazioni immobiliari, in Federnotizie, 2012, pp. 42 ss., in 
www.notaioricciardi.it 
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reddito e di alienare il bene di fronte all'attuale penuria di compratori.
Tuttavia,  le  problematiche  relative  all'inquadramento  giuridico  del
contratto preliminare ad effetti anticipati e le perduranti incertezze che
derivano  dal  “panorama”  giurisprudenziale  potrebbero  spingere  le
parti verso la scelta di altri modelli contrattuali al fine di realizzare le
proprie aspettative.
2.  La vendita con riserva di proprietà
Un altro istituto, disciplinato dal Codice Civile, in grado di realizzare
le  esigenze  dei  contraenti  che  hanno  ispirato  l'elaborazione  del
contratto  di  rent  to  buy e  di  addivenire,  almeno in  linea  teorica,  a
risultati analoghi, è costituito dal contratto di vendita con riserva di
proprietà (o vendita con patto di riservato dominio).
Questa  figura,  comunemente  nota  come  “vendita  a  rate”,  emerge
nell'ambito delle vendite a prezzo dilazionato ed è disciplinata dagli
artt. 1523 ss. c.c.; in particolare, l'art. 1523, comma 1, c.c. stabilisce
che  “il  compratore  acquista  la  proprietà  della  cosa  col  pagamento
dell'ultima  rata  di  prezzo,  ma  assume  i  rischi  dal  momento  della
consegna”.
La  vendita  con  riserva  di  proprietà si  è  rivelata  uno  strumento  di
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grande  successo  nella  prassi  degli  acquisti  mobiliari  poiché,  da  un
lato, consente l'acquisto e l'immediato godimento del bene, attraverso
il  pagamento  frazionato  nel  tempo,  a  chi  non  avesse  la  liquidità
necessaria  a  coprire  in  un'unica  soluzione  il  corrispettivo  della
vendita; dall'altro, tutela il venditore contro il rischio dell'insolvenza,
perché l'effetto reale della vendita non si compie finché il compratore
non abbia provveduto al pagamento dell'ultima rata di prezzo264.
È opinione ormai incontrastata che la vendita con riserva di proprietà
possa essere stipulata anche nelle alienazioni immobiliari265 e questo
assunto conferisce all'istituto di cui agli artt. 1523 ss. c.c. un profilo
meritevole  di  attenzione  nell'ambito  della  tematica  della  presente
indagine.
La  vendita  con  riserva  di  proprietà  trova  la  propria  caratteristica
principale nel patto di riservato dominio.
Nella sua formula corrente, detto patto subordina il trasferimento della
proprietà  all'integrale  pagamento  del  prezzo,  ma  consente  l'attuale
godimento  del  bene  da  parte  del  compratore;  conferisce  inoltre  al
venditore il  potere di  rivendicare la cosa in caso di  risoluzione del
contratto per inadempimento dell'acquirente266.
Nella vendita con riserva di proprietà, dunque, il venditore conserva la
264 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 154
265 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 158
266 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 584
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qualità di proprietario fino al pagamento dell'ultima rata di prezzo da
parte del compratore, che, a sua volta, solo in quel momento, acquista
la proprietà della cosa267.
Le  opinioni  proposte  riguardo  alla  natura  giuridica  del  patto  di
riservato dominio sono numerose.
Un primo orientamento vi ha ravvisato gli estremi di una clausola che
condiziona la vendita268. La dottrina che invece respinge il richiamo
alla  condizione  è  indotta  a  ravvisare  nella  vendita  con  riserva  di
proprietà una semplice vendita obbligatoria, in cui l'obbligazione di
trasferire  la  proprietà  deve  realizzarsi  a  seguito  del  pagamento  del
prezzo269.
Altra dottrina ha descritto la posizione del compratore in termini di
una situazione soggettiva reale complessa, nella quale confluiscono sia
un  diritto  (reale  limitato)  di  godimento  sul  bene  sia  un'aspettativa
(reale) di acquisto della proprietà (che si converte in un acquisto di
proprietà al momento del pagamento dell'ultima rata)270.
Un diverso orientamento, ancora, ha riconosciuto nel patto di riservato
dominio una funzione di garanzia: al venditore con riservato dominio
rimarrebbe la proprietà solo come strumento di eventuale recupero del
bene in caso di inadempimento del compratore. Al di fuori di questo
267 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 154
268 Cfr. L. BARBIERA, Garanzia del credito e autonomia privata, Napoli, 1971, p. 220 
269 Cfr. D. RUBINO, La compravendita, cit., p. 429
270 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 156
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fine di garanzia, verrebbero meno tutti i rischi, gli oneri, le facoltà e i
poteri  che  caratterizzano  il  diritto  di  proprietà.  D'altro  canto,  la
posizione del compratore si presenterebbe con tali rischi, oneri, facoltà
e poteri,  fatta salva solamente la limitazione connessa alla garanzia
spettante al venditore271.
Il venditore non conserva il rischio contrattuale della perdita del bene
né  i  rischi  inerenti  al  diritto  di  proprietà:  il  rischio  relativo  al
perimento  non  imputabile  della  cosa,  anziché  essere  a  carico  del
proprietario  come  vorrebbe  la  regola  generale,  passa  subito  al
compratore, a partire dal momento della consegna: quindi, se la cosa
perisce prima del pagamento integrale del prezzo, il compratore dovrà
continuare a pagare il corrispettivo272.
Sul venditore non grava alcun onere di spese di manutenzione o di
riparazione  né  alcun  onere  fiscale  e  lo  stesso  alienante  non  può
pretendere  contro  il  terzo  responsabile  il  risarcimento  del  danno
arrecato  al  bene,  mentre  l'acquirente  può  invece  far  valere  il
pregiudizio nei termini del danno emergente e del mancato guadagno
secondo la regola generale (art. 1223 c.c.).
Inoltre, secondo l'orientamento prevalente in dottrina, l'acquirente può
esercitare nei confronti dei terzi le azioni a difesa della proprietà273.
271 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 594-595
272 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 589
273 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 156; C. M. BIANCA, La vendita e la 
permuta, cit., pp. 589
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Dal presupposto del non ancora avvenuto trasferimento del diritto, si
deduce generalmente il divieto per il compratore di alienare la cosa274.
La deduzione è tuttavia manifestamente eccessiva se si tiene presente
che il diritto del venditore al recupero del bene è opponibile ai terzi
acquirenti,  e  che  non  è  l'atto  di  alienazione  in  quanto  tale  a
pregiudicare  il  riservato  dominio.  Il  pregiudizio  deriva  piuttosto
all'alienante  dal  compimento  di  quegli  atti  intesi  a  danneggiare  o
distruggere il bene ovvero a renderlo irreperibile o ancora a escludere
l'opponibilità del riservato dominio mediante la sottrazione della cosa
dal luogo di trascrizione del patto. Al venditore possono in questi casi
riconoscersi  i  rimedi  dell'immediata  scadenza  del  termine  e  del
recupero  del  bene  presso  terzi  se  esso  è  di  fatto  reperibile  e  se
sussistono i requisiti di opponibilità del patto275.
Il patto di riservato dominio è una convenzione accessoria alla vendita
e, come tale, presuppone l'esistenza del contratto principale.
Secondo una parte della dottrina, l'accessorietà non importa tuttavia
che  il  patto  debba  essere  necessariamente  stipulato  nello  stesso
momento  in  cui  è  stipulata  la  vendita  o  che  risulti  nello  stesso
documento; anche una stipulazione successiva lascerebbe inalterato il
carattere accessorio della clausola se e in quanto il diritto costituito a
274 Cfr. B. CARPINO, La vendita con riserva di proprietà, in Tratt. dir. priv. diretto da P. 
Rescigno, Torino, 1984, p. 321
275 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 591-592
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favore  del  venditore  attenesse  all'esecuzione  della  vendita  e
presupponesse quindi l'esistenza di tale contratto276.
Un  altro  orientamento  sostiene,  invece,  che  il  patto  di  riservato
dominio  debba  essere  contestuale  alla  conclusione  della
compravendita,  concretando  la  vendita  con  riserva  di  proprietà  un
regolamento di interessi unitario277.
Per quanto concerne la sua opponibilità, il patto di riservato dominio è
opponibile  ai  creditori  dell'acquirente  in quanto la riserva risulti  da
atto  scritto  avente  data  certa  anteriore  al  pignoramento  (art.  1524,
comma 1, c.c.)278.
Ai fini della opponibilità della riserva ai terzi subacquirenti, invece, la
disciplina  normativa  prevede  un  apposito  sistema  di  pubblicità
mediante il registro di riservato dominio (art. 1524, comma 2, c.c.).
Con riguardo a questo sistema di pubblicità mediante trascrizione, è
anzitutto da notare che esso riguarda le vendite con riservato dominio
aventi  ad  oggetto  macchine  per  un  prezzo  superiore  ad  un  certo
ammontare279.
Più precisamente, tale pubblicità si attua mediante la trascrizione del
patto in un apposito registro tenuto nella cancelleria del tribunale nella
cui  giurisdizione è collocata la cosa. L'efficacia della trascrizione è
276 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 597
277 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 156
278 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 158
279 Cfr. art. 1524, comma 2, c.c.
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condizionata  al  permanere  del  bene  nell'ambito  dell'originaria
giurisdizione280.
Al di fuori delle ipotesi di trascrizione nel registro speciale, occorre
tenere presente l'applicazione delle altre forme di pubblicità previste
per le alienazioni di beni immobili e di beni mobili registrati.
Espressa menzione normativa fa salva la disciplina della pubblicità dei
beni  mobili  registrati  (art.  1524,  comma  3,  c.c.);  nella  vendita
immobiliare, che più da vicino ci interessa, il regime della trascrizione
governa anche il riservato dominio quale patto accessorio al contratto
di vendita281.
L'applicazione  del  regime  ordinario  della  trascrizione  immobiliare
consente al venditore di opporre il suo diritto ai creditori pignoranti e
ai  terzi  subacquirenti  che abbiano successivamente  trascritto  il  loro
titolo282.
Se il compratore non adempie la sua obbligazione, il  venditore può
realizzare il riservato dominio recuperando il bene e sciogliendosi dal
contratto tramite il rimedio della risoluzione283.
La risoluzione del contratto importa la restituzione delle prestazioni
già eseguite: sorge quindi l'obbligo, per il compratore, di riconsegnare
280 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 607 ss.
281 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 610-611
282 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 610-611
283 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 160
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la cosa e, per il venditore, di restituire le rate riscosse284.
La  disciplina  normativa  prevede,  inoltre,  a  carico  del  compratore,
l'obbligo di versare al venditore un equo compenso per l'uso della cosa
nonché l'eventuale risarcimento del danno (art. 1526, comma 1, c.c.).
L'inadempimento del compratore consistente nel mancato pagamento
del  prezzo  è  peraltro  sottoposto  ad  una  particolare  limitazione
normativa:  infatti,  il  mancato  pagamento  di  una  sola  rata  può  dar
luogo alla risoluzione del contratto soltanto ove superi l'ottava parte
del  prezzo  complessivo,  prevedendosi  la  nullità  di  ogni  clausola
contraria (art. 1525 c.c.). Al di sotto di questa soglia, non è dunque
consentito al venditore di richiedere la risoluzione del contratto e il
compratore conserva il  beneficio del  termine relativamente alle rate
successive285.
Vale la pena segnalare come questa speciale disposizione normativa
presupponga che il mancato pagamento attenga ad  una sola  rata. Se
all'inadempimento di una rata si aggiunge l'inadempimento di un'altra
rata, il limite legislativo è superato anche quando le rate insolute non
superino complessivamente l'ottava parte del prezzo286.
Nella pratica, è ricorrente la clausola che, in caso di risoluzione della
vendita  in  esame,  esclude  il  diritto  del  compratore  alla  ripetizione
284 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 160
285 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 158
286 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp. 612 ss.
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delle rate riscosse,  consentendo al venditore di  trattenere tali  rate a
titolo di indennizzo (c.d. patto di incameramento del prezzo).
Tuttavia  tale  clausola  non  esclude  il  potere  del  giudice  di  ridurre,
secondo le  circostanze,  l'indennità  convenuta  (art.  1526,  comma 2,
c.c.); e la stessa regola si applica allorché il contratto sia configurato
come locazione con l'intesa che, al termine del periodo di godimento,
la  proprietà  della  cosa  sia  acquisita  al  conduttore  per  effetto  del
pagamento dei canoni pattuiti (secondo il già trattato art. 1526, comma
3, c.c.)287.
In tema di fallimento, l'art.  73 l.  f. stabilisce che, nella vendita con
riserva di proprietà, in caso di fallimento del compratore, “il curatore
può  subentrare  nel  contratto  con  l'autorizzazione  del  comitato  dei
creditori” e “qualora il curatore si sciolga dal contratto, il venditore
deve restituire le rate di prezzo già riscosse, salvo il diritto ad un equo
compenso per l'uso della cosa”,  mentre “il  fallimento del  venditore
non è causa di scioglimento del contratto”.
La  vendita  con  riserva  di  proprietà,  se  posta  a  confronto  con  le
operazioni di rent to buy quale strumento idoneo alla realizzazione dei
medesimi  interessi  delle  parti  contraenti,  porta  con  sé  il  vantaggio
della certezza circa le conseguenze giuridiche delle eventuali vicende
patologiche relative alla esecuzione del contratto, essendo un istituto
287 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., p. 620
164
tipizzato dal legislatore. Allo stesso tempo, però, la puntuale disciplina
prevista  per  tale  contratto  non  pare  essere  contrassegnata  dalla
flessibilità che caratterizza le operazioni di rent to buy: queste ultime,
infatti,  necessitano  di  schemi  contrattuali  flessibili  per  adattarsi  al
mutevole  contesto  economico e  per  far  fronte  alle  peculiarità  della
situazione  concreta  e  alle  eventuali  sopravvenienze  che  possono
accadere.
3.  Le operazioni contrattuali di c.d. buy to rent
3.1.  Gli schemi contrattuali riconducibili al buy to rent
La  pratica  degli  affari  conosce,  talvolta,  alcune  situazioni  in  cui
l'interesse dell'aspirante venditore è quello di alienare immediatamente
il  bene,  senza  attendere  il  decorso  del  tempo  che  caratterizza  la
sequenza locazione-preliminare o locazione-opzione.
Al  giorno  d'oggi,  trovare  un  acquirente  in  grado  di  pagare
immediatamente l'intero prezzo non è cosa facile: spesso i potenziali
compratori  non  dispongono  né  della  liquidità  necessaria  per
concludere  l'affare  né  delle  condizioni  per  poter  accedere  ad  un
finanziamento, per l'importo loro occorrente, da parte di una banca.
Per far incontrare l'offerta e la  domanda in tali  situazioni, la  prassi
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contrattuale tende a far ricorso alle operazioni di c.d. buy to rent. 
Con l'espressione buy to rent si intende indicare ogni schema giuridico
che - pur essendo fondato su una realtà economica sottostante di tipo
locativo  perché  l'aspirante  acquirente,  anche  se  intenzionato  ad
acquisire  nel  lungo  termine il  bene,  ha  una  disponibilità  di  denaro
sufficiente  soltanto  a  pagare  un  importo  mensile  eguale  o  poco
superiore a quello del mercato locatizio – si identifica, dal punto di
vista formale, con la stipulazione di un unico contratto di vendita a
prezzo differito da pagarsi a rate (normalmente costanti).
Tramite questi schemi si perviene all'immediata alienazione del bene e
all'incasso differito, di solito a scadenze mensili,  della quasi totalità
del relativo prezzo288.
Le operazioni di buy to rent devono essere ricondotte a precisi schemi
giuridici:  senza  pretese  di  esaustività,  indichiamo  come  modelli
giuridici  astrattamente  idonei,  oltre  alla  vendita  con  riserva  di
proprietà di cui abbiamo già parlato289, la vendita con patto di riscatto
ex artt. 1500 ss. c.c. e la vendita con condizione risolutiva, unilaterale
nell'interesse  del  venditore,  di  inadempimento  dell'obbligazione  di
pagamento del prezzo ex artt. 1353 ss. c.c.290.
L'idoneità astratta di ciascuno di tali istituti deriva dal fatto che essi
288 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 5
289 V. retro, Cap. IV, Par. 2.
290 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 6-7
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sono  idonei  a  garantire  al  venditore-creditore  una  tutela  reale,
recuperatoria  del  bene  venduto  nell'ipotesi  di  definitivo
inadempimento da parte del compratore.
3.2.  La vendita con patto di riscatto
La  vendita  con  patto  di  riscatto291,  di  cui  agli  artt.  1500  ss.  c.c.,
realizza  un  immediato  trasferimento  della  proprietà,  ma  è
caratterizzata da una clausola accessoria – il patto di riscatto, appunto
- attraverso la quale il venditore si riserva di “riavere” la titolarità del
diritto alienato, mediante la restituzione del prezzo e i rimborsi delle
spese fatte dal compratore per la vendita (e sulla cosa)292.
Le  opinioni  della  dottrina  sulla  natura  del  riscatto  sono  numerose.
Alcune  teorie  hanno  sostenuto  che  l'esercizio  del  riscatto
concreterebbe una condizione risolutiva apposta alla vendita293, in base
ad altre, invece, il patto di riscatto conferirebbe al venditore un potere
di revocare o recedere dal contratto con effetti ex tunc294.
Una parte della dottrina ricollega al riscatto il ripristino, con effetti ex
nunc, della posizione in cui il venditore si trovava al momento della
conclusione della vendita, in guisa tale da consentire un “ritorno” della
291 Per uno studio completo della vendita con patto di riscatto si legga A. LUMINOSO, La
compravendita, cit., pp. 164 ss. 
292 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 165
293 Cfr. P. GRECO, G. COTTINO, Della vendita, in Comm. Cod. Civ. a cura di A. Scialoja 
e G. Branca, Bologna-Roma, 2007, pp. 330 ss.
294 Cfr. C. M. BIANCA, La vendita e la permuta, cit., pp.639 ss.
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proprietà  nel  patrimonio  del  medesimo  in  base  allo  stesso  titolo
d'acquisto  iniziale,  nel  quadro  di  una  fattispecie  effettuale  che
partecipa  dei  caratteri  sia di  una vicenda della  proprietà  sia  di  una
vicenda della vendita295.
Un altro orientamento ha postulato l'esistenza, in capo al venditore, di
un diritto potestativo al riacquisto del bene296.
Il  venditore  può  esercitare  il  riscatto  mediante  un'apposita
dichiarazione  unilaterale  comunicata  al  compratore  entro  un  certo
termine che non può superare i due anni nella vendita di beni mobili e
i cinque anni in quella dei beni immobili (artt. 1501 e 1503 c.c.)297.
Egli  dovrà  procedere  al  contestuale  versamento  di  una  somma  di
denaro,  comprensiva  della  restituzione  del  prezzo  (è  nullo  per
l'eccedenza, ex art. 1500, comma 2, c.c., l'eventuale patto con il quale
si convenga di restituire un prezzo superiore a quello stipulato per la
vendita)  e  del  rimborso  delle  spese  sostenute  dal  compratore  (artt.
1500 comma 1, 1502, 1503, c.c.)298.
Nella  vendita  di  beni  immobili  la  dichiarazione  di  riscatto  deve
rivestire la forma scritta, a pena di nullità (art. 1503, comma 3, c.c.).
Una  volta  esercitato,  il  riscatto  produce  l'immediato  ritorno  della
proprietà della cosa al venditore senza bisogno della cooperazione del
295 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 166
296 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 706
297 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 168
298 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 706
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compratore299.
Il riscatto opera con retroattività reale e ha quindi effetto nei confronti
del terzo subacquirente: il venditore riscattante, cioè, può ottenere il
rilascio del bene anche nei confronti del terzo che nel frattempo abbia
acquistato  la  cosa  dal  compratore,  purché  il  patto  sia  ad  esso
opponibile ex art. 2653, n. 3, c.c. (art. 1504, comma 1, c.c.)300.
I requisiti di opponibilità della dichiarazione di riscatto, come emerge
dall'art. 2653, n. 3, c.c., sono richiesti unicamente per le vendite aventi
ad  oggetto  beni  immobili  o  mobili  registrati;  essi  valgono  nei
confronti degli aventi causa del compratore i quali abbiano acquistato
in data successiva alla scadenza del termine fissato per l'esercizio del
riscatto e nei confronti dei creditori che abbiano sottoposto il bene a
pignoramento  dopo  tale  scadenza.  L'art.  2653,  n.  3,  c.c.,  nel
prescrivere  la  trascrizione  delle  domande  e  delle  dichiarazioni  di
riscatto, stabilisce che, se tale pubblicità viene eseguita dopo sessanta
giorni  dalla  scadenza  del  termine  anzidetto,  restano  salvi  i  diritti
acquistati dai terzi, dopo la scadenza del medesimo termine, in base ad
un  atto  trascritto  o  iscritto  anteriormente  alla  trascrizione  della
domanda o della dichiarazione301. 
Inoltre,  il  riscatto  travolge  i  diritti  reali  che  il  compratore  abbia
299 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 706
300 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit., p. 170
301 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit.,p. 170
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costituito sulla cosa e il venditore riscattante la riacquista libera dai
pesi  e  dalle  ipoteche  da  cui  sia  gravata,  essendo  soltanto  tenuto  a
rispettare “le locazioni fatte senza frode, purché abbiano data certa e
siano state convenute per un tempo non superiore a tre anni” (art. 1505
c.c.)302.
Lo sviluppo dei  traffici  giuridici  ha reso non più plausibile  che un
compratore accetti di acquistare sottostando al potere unilaterale del
venditore di pentirsi e così di recuperare il bene; così, l'istituto è stato
piegato ad una funzione di mera garanzia a favore dell'alienante, ma
questa funzione si è mostrata affine al patto commissorio, cioè a quel
patto,  vietato  dall'art.  2744  c.c.,  “col  quale  si  conviene  che,  in
mancanza del pagamento del credito nel termine fissato, la proprietà
della cosa ipotecata o data in pegno passi al creditore”303.
La giurisprudenza ha riconosciuto che l'uso ai fini di garanzia della
vendita  con  patto  di  riscatto  costituisce  un  mezzo  per  eludere
l'applicazione di  tale  divieto  e  ha statuito  la  nullità  dell'impiego  in
funzione di garanzia dell'istituto di cui agli artt. 1500 ss. c.c.304.
La disciplina codicistica della vendita con patto di riscatto non pare
essere compatibile con le esigenze pratiche delle operazioni di buy to
rent.
302 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit.,p. 170
303 Cfr. A. LUMINOSO, La compravendita, cit.,p. 172
304 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 706; Cass., ord., 12-10-2011, n. 20965
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La  limitazione  temporale  per  l'esercizio  del  riscatto  ad  un  tempo
massimo,  in  caso  di  beni  immobili,  di  cinque  anni  dalla  data  di
conclusione  del  contratto  (art.  1501,  comma  1,  c.c.)  comporta  che
l'intero schema contrattuale divenga scarsamente adatto ad un tipo di
operazioni  caratterizzate  da  una  maggiore  lunghezza  dei  tempi.
L'espressa menzione del carattere perentorio e non prorogabile di tale
termine  massimo  produce  l'ulteriore  conseguenza  che,  se  le  parti
convengono  un  termine  più  lungo,  esso  si  riduce  a  quello  legale
massimo di cinque anni (art. 1501, comma 1 e 2. c.c.).
Inoltre, la prescrizione secondo cui il venditore che esercita il riscatto
è tenuto a rimborsare al compratore, unitamente alla parte di prezzo
già versata,  anche le spese ed ogni altro pagamento legittimamente
fatto per la vendita e l'amministrazione o il miglioramento del bene
(art. 1502, comma 1, c.c.) espone il venditore stesso ad un rischio che
non sembra sostenibile nell'economia di un'operazione in cui occorrerà
poter  distribuire  tutti  i  rischi  nella  maniera  più  equa  possibile  fra
entrambe le parti305.
305 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 7-8
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3.3.  La  vendita  risolutivamente  condizionata
all'inadempimento  del  compratore  (nell'interesse  del
venditore)
Un seconda figura, utilizzabile dall'autonomia privata per realizzare le
esigenze  che  sono  alla  base  delle  operazioni  di  buy  to  rent,  è
rappresentata  dalla  vendita  sotto  condizione  risolutiva  unilaterale
nell'interesse  del  venditore,  in  cui  l'evento  dedotto  in  condizione
coincide con l'inadempimento qualificato, così come determinato dalle
stesse parti,  consistente nel mancato pagamento del prezzo da parte
del compratore.
A questo proposito, si è posto l'interrogativo se la condotta adempiente
dell'acquirente, consistente nel pagamento del prezzo, sia deducibile in
condizione. La questione costituisce una specificazione del più ampio
problema  relativo  alla  possibilità  che  l'adempimento  venga  ad
assumere il ruolo di evento condizionale.
Tradizionalmente,  la  dottrina,  più  che  la  giurisprudenza,  era  in
maggioranza orientata a  ritenere  che l'evento dedotto in condizione
dovesse essere “estrinseco” al contratto, non coincidente, cioè, con la
prestazione di alcuna delle obbligazioni principali delle parti che nel
contratto stesso trovano la loro fonte306. Secondo questo orientamento,
306 In questi termini, ricostruttivamente, si veda R. LENZI, Commento, Dei contratti in 
generale, artt. 1350-1386 a cura di E. Navarretta e A. Orestano, in Comm. Cod. Civ. 
diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011, pp. 244 ss.
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le reciproche prestazioni, costituendo elementi essenziali dei contratti
di  scambio,  non potrebbero essere  assunte  come condizioni,  per  la
essenziale natura di elemento accidentale, estraneo alla struttura tipica
del negozio, che deve caratterizzare la condizione medesima307.
Oggigiorno, tuttavia, può dirsi prevalente l'opinione contraria, secondo
la quale le parti sono libere di dedurre la prestazione di adempimento
sotto condizione e quindi di far assumere al pagamento del prezzo il
diverso ruolo di evento condizionale. La Corte di Cassazione, infatti,
con  una  serie  di  pronunce  emesse  a  partire  dalla  metà  degli  anni
Novanta,  ha  aperto  ormai  definitivamente  a  tale  manifestazione
dell'autonomia privata308.
Anche  parte  della  dottrina,  ha  sostenuto  questa  possibilità,
distinguendo  tra  momento  programmatico  e  momento  esecutivo
nell'attuazione del  contratto.  Nel primo tempo le parti  ipotizzano il
raggiungimento di uno specifico esito; nel secondo è invece possibile
constatare  il  raggiungimento  o  meno  di  esso.  La  “prospettata
inconciliabilità  tra  la  condotta  dedotta  nell'ambito  della  clausola
condizionale e la  condotta che sostanzia una prestazione dedotta in
obbligazione  avrebbe  quale  punto  di  riferimento  il  solo  momento
307 In dottrina, C. M. BIANCA, Diritto civile, Milano, 2000, pp. 515 ss.; in giurisprudenza
Cass., sent., 5-1-1983, n. 9
308 Cfr. Cass., sent., 12-10-1993, n. 10074; Cass., sent., 3-3-1997, n. 1842; Cass., sent., 24-
11-2003, n. 17859
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programmatico e non già anche quello esecutivo”309. Ben potrebbero
dunque  le  parti  dedurre  la  condotta  adempiente  in  condizione,  dal
momento  che  i  caratteri  della  futurità  e  dell'incertezza  sono  propri
della fase attuativa310. 
Le condizioni apposte  ad un contratto  ex art.  1353 c.c.,  si  tratti  di
condizioni risolutive (come nel caso di specie) ovvero di condizioni
sospensive, possono distinguersi in condizioni unilaterali e condizioni
bilaterali  a  seconda  che  esse  siano  configurate,  rispettivamente,
nell'esclusivo interesse di una sola ovvero di entrambe le parti311.
Mentre la condizione bilaterale è rinunciabile o modificabile solo in
presenza di un accordo di entrambe le parti contrattuali, la condizione
unilaterale, a sua volta modificabile con il  consenso di entrambe le
parti,  è  tuttavia rinunciabile unilateralmente dalla sola parte nel  cui
esclusivo  interesse  è  stata  apposta,  e  ciò  anche  nel  silenzio  del
contratto in merito a tale facoltà312.
L'alienante  che  vende  con  immediato  trasferimento  della  proprietà
senza  ottenere  contestualmente  il  saldo  del  prezzo,  necessita  di
garantirsi  una  tutela  reale  al  fine  di  evitare  che  l'acquirente  possa
perdere a sua volta la proprietà del bene e rendersi successivamente
inadempiente senza possedere un adeguato patrimonio in funzione di
309 Cfr. A. DI MAJO, L'esecuzione del contratto, Milano, 1967, pp. 177 ss.
310 Cfr. A. DI MAJO, L'esecuzione del contratto,cit., p. 179
311 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 309
312 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 9
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garanzia.
L'ordinamento, a questo fine, mette a disposizione del venditore non
ancora  interamente  pagato l'istituto  dell'ipoteca  legale  di  cui  all'art.
2817, n. 1, c.c.; tuttavia, tale istituto, oltre al costo fiscale elevato313,
presenta l'inconveniente di subordinare l'effettiva tutela del venditore,
divenuto creditore insoddisfatto, al successivo fruttuoso esperimento
dell'esecuzione forzata relativamente al bene ipotecato.
La  condizione  risolutiva  di  inadempimento  del  compratore  rispetto
all'obbligazione di pagamento del prezzo assolve, dunque, al compito
di tutelare il venditore e - a differenza dell'istituto dell'ipoteca legale
che  ha  lo  scopo  di  salvare  l'efficacia  del  contratto  di  vendita  e  di
soddisfare  in  denaro  la  posizione  del  venditore  non  pagato  –  ha
l'obiettivo  di  ripristinare  la  situazione  anteriore  alla  vendita,
consentendo  all'alienante,  che  abbia  fatto  valere  la  condizione
medesima, di ritornare pieno proprietario dell'immobile alienato senza
subire gli effetti degli eventuali atti compiuti dal compratore dopo il
trasferimento a suo favore della proprietà314.
Infatti, da un lato, ai sensi dell'art. 1360, comma 1, c.c., “gli effetti
dell'avveramento  della  condizione  retroagiscono  al  tempo  in  cui  è
stato concluso il contratto, salvo che, per volontà delle parti o per la
natura del rapporto, gli effetti del contratto o della risoluzione debbano
313 È pari al 2% della somma per cui l'ipoteca viene iscritta
314 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 311
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essere riportati  ad un momento diverso”, dall'altro,  ai sensi  dell'art.
1357 c.c.,  “chi  ha un diritto subordinato a condizione sospensiva o
risolutiva può disporne in presenza di questa; ma gli effetti di ogni atto
di disposizione sono subordinati alla stessa condizione”.
Dal combinato disposto di tali due norme, unitamente alle norme in
materia  di  trascrizione  immobiliare  (soprattutto  ex  art.  2655  c.c.),
emerge che il ricorso alla condizione risolutiva consente all'alienante
di poter opporre la condizione ai terzi e di recuperare la proprietà del
bene  senza  subire  gli  effetti  degli  atti  eventualmente  compiuti
dall'acquirente315.
Il  punto centrale dell'operazione contrattuale riconducibile al  buy to
rent diventa  quello  di  stabilire  come  predisporre,  in  concreto,  la
condizione  risolutiva  rispetto  all'eventualità  di  inadempimento  del
compratore all'obbligazione dilazionata di pagamento del prezzo, con
riguardo  sia  alla  rilevanza  dell'inadempimento  ai  fini  dell'evento
risolutivo, sia alle conseguenze restitutorie che ne derivano in capo al
venditore che ha già riscosso parte del prezzo.
Ai fini dell'inquadramento giuridico della vicenda, si tratta di stabilire
se  alla  vendita  sotto  condizione  risolutiva  di  inadempimento  testé
ipotizzata  trovi  applicazione,  per  evitare  un  aggiramento  della
normativa dettata dal legislatore per il riservato dominio, non solo la
315 Cfr. U. BRECCIA et al., Diritto Privato, cit., p. 312
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regola generale di cui all'art. 1455 c.c., ma anche la regola specifica di
cui all'art. 1525 c.c.; infatti, ritenere che, ai fini della legittimità della
condizione risolutiva, occorra fare i conti con il solo art. 1455 c.c. e
non anche con l'art. 1525 c.c. significa rischiare che l'intera condizione
risolutiva  di  inadempimento così  strutturata  sia  dichiarata nulla per
frode alla legge, laddove la norma da ultimo citata sia considerata un
principio  generale  relativamente  ad  ogni  istituto  che  prevede
pagamenti rateizzati316.
Ne consegue che sarà buona norma prevedere che in nessun caso il
mancato  tempestivo  pagamento  di  una  sola  rata  inferiore  all'ottavo
complessivo del prezzo costituirà evento risolutivo del contratto.
Una  condizione  risolutiva  di  inadempimento  finalizzata  alla  tutela
degli interessi del venditore deve avere cura di precisare, tra l'altro,
che si tratta, appunto, di condizione unilaterale nell'interesse esclusivo
del  venditore  e  che  questi,  conseguentemente,  può  rinunciare  alla
condizione  in  qualsiasi  momento  della  fase  di  pendenza  della
medesima o entro un breve termine dal suo eventuale avveramento.
Inoltre, le parti di un contratto di buy to rent dovrebbero optare per la
soluzione legale secondo la quale, per effetto dell'avveramento della
condizione  risolutiva,  il  venditore  deve  integralmente  restituire  la
parte di prezzo nel frattempo incassata; oppure, come appare legittimo
316 Cfr. F. TASSINARI, Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi, cit., p. 9
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e  nell'interesse  del  venditore  stesso  al  fine  di  non  depotenziare  la
condizione risolutiva pattuita nel proprio interesse quando i pagamenti
abbiano  già  raggiunto  un  ammontare  significativo,  dovrebbero
prevedere che una parte del prezzo versato debba essere comunque
trattenuta dall'alienante sulla base del principio posto per la vendita
con  riserva  di  proprietà  dall'art.  1526,  comma  1,  c.c..  Principio,
questo, da ritenersi, in ipotesi, alla stregua di una regola generalmente
applicabile quando si abbia una risoluzione in senso ampio (e quindi
anche per effetto di una condizione risolutiva  ex artt.  1353 ss. c.c.)
collegata al mancato pagamento di rate di prezzo317.
Una fattispecie contrattuale come la vendita con condizione risolutiva
(unilaterale  nell'interesse  del  venditore)  di  inadempimento
dell'obbligazione  di  pagamento  del  prezzo,  necessita  di  un
delicatissimo  equilibrio  nella  pattuizione  delle  diverse  clausole,
appena esaminate, che modulano l'evento condizionale.
Il regolamento contrattuale in questione corre il rischio di risultare, nel
caso concreto, eccessivamente svantaggioso per una delle parti, specie
in assenza di un esperto che coadiuvi i contraenti nella predisposizione
del contenuto del contratto. 




La presente indagine ha preso le mosse dalla constatata insufficienza
dei modelli contrattuali tradizionali a fornire adeguate soluzioni alle
difficoltà poste dall'attuale contesto economico-immobiliare.
L'ideazione  e  l'elaborazione  di  nuovi  strumenti  contrattuali  che
valgano a ciò rendono nondimeno problematico, da un lato, porre tali
nuovi  schemi  a  confronto  con  la  normativa  dei  contratti  tipici  di
riferimento,  dall'altro  procedere  all'inquadramento  giuridico  delle
fattispecie in questione.
Il  contratto  di  rent  to  buy può  essere  considerato  la  massima
espressione dei  tentativi  dell'autonomia privata  di  farsi  carico  delle
sempre  più  pressanti  necessità  dei  venditori  da  una  parte  e  degli
acquirenti dall'altra.
La riconduzione, qui proposta, del  rent to buy nell'alveo dei contratti
atipici non rappresenta una mera scelta aprioristica, ma costituisce la
conseguenza logica dell'emersione di nuovi strumenti negoziali atti a
consentire  ai  potenziali  contraenti  di  realizzare  esigenze  altrettanto
“nuove”; esigenze, cui si associano necessità, che non si erano mai
manifestate con queste peculiarità e con questa intensità.
Proprio per questo i singoli istituti tradizionali non possono essere in
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grado di  dare  una  risposta  convincente  ai  “nuovi”  interessi  via  via
emergenti,  né  sembra  che  il  collegamento  contrattuale  possa
rappresentare la “chiave di volta” del problema.
Pertanto, l'interpretazione che intende configurare il rent to buy come
contratto atipico rappresenta la scelta più appropriata sia da un punto
di  vista  concettuale,  sia  da  un  punto  di  vista  “funzionale”.  Infatti,
come si è già avuto modo di illustrare nel corso della trattazione, la
flessibilità e l'elasticità che connotano il principio di atipicità paiono
adeguarsi al meglio alle attuali situazioni concrete.
Il regolamento contrattuale in cui consiste il rent to buy deve essere in
grado  di  distribuire  equamente  i  rischi  dell'intera  operazione  tra  le
parti  contraenti;  deve  saper  bilanciare  i  rispettivi  interessi  e  le
contrapposte  esigenze  per  realizzare  nel  miglior  modo  possibile
quell'equilibrio che connota la ratio stessa dell'istituto.
Un'altra caratteristica del contratto di  rent to buy, che forse finora è
rimasta  velata,  deriva  dalla  considerazione  che,  per  il  definitivo
compimento dell'operazione che porta all'acquisto dell'immobile, vi è
la  necessaria  presenza  di  tre  soggetti:  il  locatore-alienante,  il
conduttore-acquirente, l'istituto di credito.
Beninteso, solo i primi due stipulano il contratto e la banca non è parte
del negozio; tuttavia la presenza di questi tre soggetti è uno dei fattori
che contraddistinguono e differenziano “l'operazione” di  rent to buy
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dagli altri  schemi o istituti  che sarebbero in grado, almeno in linea
teorica, di realizzare gli stessi interessi e le medesime esigenze delle
parti contraenti.
Il  principio  che  ispira  la  logica  di  tale  modello  non  è  quello  di
finanziare  l'acquisto  dell'immobile  “sostituendo”  il  venditore  alla
banca - come avviene, in pratica, nella maggioranza delle altre figure
trattate  -  bensì  quello  di  consentire  all'acquirente,  tramite  un
programma preparatorio all'acquisto di  breve durata,  di  allinearsi  ai
nuovi parametri che oggi il mondo bancario richiede per l'accesso al
mutuo.
Quindi,  a  differenza di  altri  istituti  in cui,  in sostanza,  il  venditore
finanzia l'acquirente attraverso un pagamento rateizzato, nel  rent to
buy il  primo si  limita  ad  agevolare  il  secondo nella  tempistica  del
rogito e nel congelamento del prezzo, lasciando comunque al mondo
bancario il compito di finanziarlo.
La  logica  commerciale  che  emerge  non  è,  pertanto,  quella  del
venditore  che  “fa  da  banca”  al  cliente,  ma  caso  mai  quella  del
venditore che funge da “incubatore” per far crescere il cliente sotto il
profilo del merito creditizio e dell'equity.
In  via  conclusiva,  non  si  può  non  rilevare  che  un  intervento  del
legislatore  diretto  disciplinare  la  figura  del  rent  to  buy potrebbe
rappresentare un punto fermo di fronte alle perduranti difficoltà e alle
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tante incertezze che scaturiscono dal contesto economico attuale.
Una disciplina normativa che seguisse le linee guida della proposta di
legge elaborata dal notariato risulterebbe appropriata, contribuendo a
superare la stagnazione in cui versa il mercato immobiliare.
Non  si  può  dimenticare,  infatti,  che  il  patrimonio  immobiliare
residenziale  italiano  ammonta  a  6.355  miliardi  di  euro,  pari  al
quadruplo  del  PIL e  al  triplo  del  debito  pubblico:  si  tratta  di  una
significativa porzione della ricchezza e del reddito nazionale che può
essere un motore importante per la ripresa economica del Paese318.
Pertanto,  il  rilancio del  mercato immobiliare attraverso riforme che
possano, da una parte, aiutare i cittadini ad acquistare e, dall'altra, i
privati  o  le  imprese  costruttrici  a  vendere,  costituisce  una  grande
possibilità, oltre che una impellente necessità.
Allo stato attuale, dunque, in attesa e con l'auspicio che il legislatore
intervenga in materia, il contratto di rent to buy, se configurato quale
contratto atipico con le opportune tutele e garanzie per entrambe le
parti contraenti, pare rappresentare uno schema contrattuale proficuo:
è, infatti, capace di far incontrare, in modo sicuro, domanda e offerta
di abitazioni in un momento caratterizzato da una consistente quantità
di immobili invenduti a fronte di una richiesta che si scontra con la
carenza di liquidità e la difficoltà di accesso al credito.




• ALCARO F., ALAMANNI A., Commento, Delle obbligazioni,
art.  1218-1276  a  cura  di  V.  Cuffaro,  in  Commentario  del
Codice Civile diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011
• ALPA  G.,  I  contratti  in  generale,  in  Giurisprudenza
sistematica  di  diritto  civile  e  commerciale  fondata  da  W.
Bigiavi, Torino, 1991
• ALPA G., BESSONE M.,  I contratti  atipici,  in I  contratti  in
generale,  in  Giurisprudenza  sistematica  di  diritto  civile  e
commerciale fondata da W. Bigiavi, Torino, 1999
• ATRIPALDI  V.,  Il  diritto  costituzionale  all'abitazione,  in
L'esigenza abitativa, forme di fruizione e tutele giuridiche, Atti
del  convegno in onore di  Gianni Galli a cura  di  A.  Bucelli,
Padova, 2012
• BALDASSARRE A., Diritti sociali, in Enciclopedia giuridica
Treccani, Roma, 2009
• BARBIERA L.,  Garanzia  del  credito  e  autonomia  privata,
Napoli, 1971
• BENEDETTI G., Dal contratto al negozio unilaterale, Milano,
1969
• BETTI E., Teoria generale del negozio giuridico, in Trattato di
diritto civile italiano fondato da F. Vassalli, Torino, 1960
184
• BIANCA C. M., Diritto civile, Milano, 2000
• BIANCA C. M., La vendita e la permuta, in Trattato di diritto
civile italiano fondato da F. Vassalli, Torino, 1993
• BIGLIAZZI  GERI  L.,  BRECCIA  U.,  BUSNELLI  F.  D.,
NATOLI U., Diritto Civile, Fatti e atti giuridici, Torino, 1986
• BOZZI G., Il contratto preliminare, L'opzione, in I contratti di
vendita a cura di D. Valentino, in Trattato dei contratti  diretto
da P. Rescigno e E. Gabrielli, Torino, 2007
• BRECCIA  U.,  Commento,  Dei  contratti  in  generale,  artt.
1321-1324  a  cura  di  E.  Navarretta  e  A.  Orestano,  in
Commentario del Codice Civile diretto da E. Gabrielli, Torino,
2011
• BRECCIA U.,  Il  contratto in  generale,  in  Trattato di  diritto
privato diretto da M. Bessone, Torino, 1998
• BRECCIA U., Il diritto all'abitazione, Milano, 1980
• BRECCIA U., Itinerari del diritto all'abitazione, in L'esigenza
abitativa,  forme  di  fruizione  e  tutele  giuridiche,  Atti  del
convegno in onore di Gianni Galli a cura di A. Bucelli, Padova,
2012
• BRECCIA U. et al., Diritto Privato, Torino, 2011, ristampa
185
• BUSNELLI  F.  D.,  Dell'esecuzione  forzata,  artt.  2910-2933
c.c., in Commentario del Codice Civile, Torino, 1980
• CARPINO B., La vendita con riserva di proprietà, in Trattato
di diritto privato diretto da P. Rescigno, Torino, 1984
• CATAUDELLA A., La donazione mista, Milano, 1970
• CESARO E., Il contratto e l'opzione, Napoli, 1969
• CHERSI G., CAMILOTTI A. M., PETRONIO S., Rent to buy,
crisi  del  mercato  immobiliare  e  possibili  strategie  per
superarla. Aspetti civilistici, fiscali e contrattuali, Inserto, in Il
commercialista veneto n. 215, 2013
• CONSIGLIO  NAZIONALE  DEL  NOTARIATO,  Disciplina
dei contratti di godimento in funzione della successiva vendita
di immobili, Settore legislativo-settore propositivo, 2013
• CONSIGLIO  NAZIONALE  DEL  NOTARIATO, Studio  n.
490-2013/T, Questioni in tema di profili fiscali del c.d. rent to
buy: spunti di riflessione, 2013
• COSENTINO P., VITUCCI P., Le locazioni dopo le riforme del
1978-1985, Torino, 1986
• COSTA  C., Fallimento.  Effetti  sui  rapporti  giuridici
preesistenti, 2012
186
• DE  STEFANO  D.,  DE  STEFANO  F.,  STUCCHI  L.,  DE
MARCHI G., Help to buy, favorire la ripresa delle transazioni
immobiliari, in Federnotizie, 2012
• DI MAJO A., L'esecuzione del contratto, Milano, 1967
• DI MAJO A.,  Proposta irrevocabile e condizioni generali  di
contratto, in Foro italiano, 1975
• FRANZONI M., Riflessioni sulla trascrizione del preliminare,
in Contratto e impresa, 1998
• GABRIELLI G., Il contratto preliminare, Milano, 1970
• GABRIELLI  G.,  L'efficacia  prenotativa,  Il  contratto
preliminare, in Enciclopedia Giuridica Treccani, Roma, 1988
• GASPERONI N.,  Collegamento e connessione tra negozi,  in
Rivista  del  diritto  commerciale  e  del  diritto  generale  delle
obbligazioni, 1955
• GAZZARA M.,  Considerazioni  in tema di  contratto  atipico,
giudizio  di  meritevolezza  e  norme  imperative,  in  Rivista  di
diritto privato, 2003
• GAZZONI F.,  Il contratto  preliminare,  in  Trattato  di  diritto
privato diretto da M. Bessone, Torino, 1998
• GAZZONI F., Manuale di diritto privato, Napoli, 2003
187
• GENOVESE A.,  Il contratto di opzione, nuovo strumento per
la formazione del contratto,  in Rivista del diritto commerciale
e del diritto generale delle obbligazioni, 1965
• GIANNINI G.,  Il tempo della prevedibilità da inadempimento
di contratto preliminare, nota a Cass., 30-1-2007, n. 17688, in
Responsabilità civile e previdenziale, 2008
• GIOVE S., Commento, Dei singoli contratti, artt. 1548-1654 a
cura di D. Valentino, in Commentario del Codice Civile diretto
da E. Gabrielli, Torino, 2011
• GORLA G., Il contratto, Milano, 1954
• GORLA G.,  Note  sulla  distinzione  tra  opzione  e  proposta
irrevocabile, in Rivista di diritto civile, 1961
• GORLA G.,  Problemi sulla cedibilità dell'offerta contrattuale
(di  scambio),  dell'opzione  e  del  contratto  preliminare,  in
Rivista di diritto civile, 1963
• GRECO P., COTTINO G., Della vendita, in Commentario del
Codice  Civile  a  cura  di  A.  Scialoja  e  G.  Branca,  Bologna-
Roma, 2007
• GUARNERI A.,  Meritevolezza dell'interesse  e  utilità  sociale
del contratto, in Rivista di diritto civile, 1994
• LENZI R.,  Commento,  Dei contratti  in generale,  artt.  1350-
1386 a cura di E. Navarretta e A. Orestano, in Commentario del
Codice Civile diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011
188
• LUCIANI M.,  Nuovi diritti fondamentali e nuovi rapporti fra
cittadino  e  pubblica  amministrazione,  in  Rivista  critica  di
diritto privato, 1985
• LUMINOSO A., Contratto preliminare, pubblicità immobiliare
e garanzie, in La trascrizione del contratto preliminare. Regole
e dogmi, Padova, 1998
• LUMINOSO A., La compravendita,  in Corso di diritto civile,
Torino, 2004
• MAJELLO  U.,  I  problemi  di  legittimità  e  di  disciplina  dei
negozi atipici, in Rivista di diritto civile, 1987
• MODUGNO  F.,  I  “nuovi  diritti”  nella  giurisprudenza
costituzionale, Torino, 1995
• PEREGO E., I vincoli preliminari e il contratto, Milano, 1974
• PERLINGIERI  G.,  Delle  obbligazioni,  artt.  1173-2059,  in
Codice  civile  annotato  con  la  dottrina  e  la  giurisprudenza,
Napoli, 2010
• PIAZZA G.,  La  causa  mista  credito-società,  in  Contratto  e
impresa, 1987
• POLETTI D., Commento, Dei contratti in generale, artt. 1350-
1386 a cura di E. Navarretta e A. Orestano, in Commentario del
Codice Civile diretto da E. Gabrielli, Torino, 2011
189
• REALMONTE F., Revoca della proposta e dell'accettazione, in
Trattato di diritto privato diretto da M. Bessone, Torino, 1998
• RICCI F., La sentenza “condizionata” ex art. 2932 cod. civ., in
Legalità e giustizia, 1997
• RONDELLI  S.,  Contratti  collegati  e  contratti  misti,
Compravendita  e  figure  collegate,  in  Il  diritto  privato  nella
giurisprudenza a cura di P. Cendon, Torino, 2006
• ROPPO V., Il contratto, Milano, 2001
• RUBINO D., La compravendita, Milano, 1971
• SACCO  R.,  Autonomia  contrattuale  e  tipi,  in  Rivista
trimestrale di diritto e procedura civile, 1966
• SACCO R., Il contratto, Torino, 2004
• SANGERMANO  F.,  La  dicotomia  contratti  misti-contratti
collegati:  tra elasticità  del  tipo ed atipicità  del  contratto,  in
Rivista  del  diritto  commerciale  e  del  diritto  generale  delle
obbligazioni, 1996
• SICCHIERO  G.,  Il  contratto  preliminare,  in  Trattato  della
responsabilità  contrattuale  a  cura  di  G.  Visintini, I  singoli
contratti. Applicazioni pratiche e disciplina specifica, Padova,
2009
190
• SIMONCINI  A.,  L'abitazione  come  diritto  fondamentale,  in
L'esigenza abitativa, forme di fruizione e tutele giuridiche, Atti
del  convegno in onore di  Gianni Galli  a cura di  A. Bucelli,
Padova, 2012
• SORACE  D.,  A  proposito  di  “proprietà  dell'abitazione”,
“diritto all'abitazione” e “proprietà (civilistica) della casa”, in
Scritti in onore di Costantino Mortati, Milano, 1978
• TAMBURRINO  G.,  I  vincoli  unilaterali  nella  formazione
progressiva del contratto, Milano, 1991
• TAMBURRINO G.,  Patto  di  opzione,  in  Novissimo Digesto
italiano, Torino, 1965
• TASSINARI F.,  Nuove tipologie contrattuali in caso di crisi.
Dal  contratto  rent  to  buy  al  contratto  buy to  rent:  interessi
delle parti, vincoli normativi, cautele negoziali, 2012
• TERRACINA V., Cos'è il “Rent to buy?”, 2013
• TIMPANO  V.,  Disciplina  applicabile  al  contratto  misto,  in
Contratti, 2001
• TRIMARCHI P., Causalità giuridica e danno, in Risarcimento
del  danno  contrattuale  ed  extracontrattuale  a  cura  di  G.
Visintini, Milano, 1984
• ZACCARIA  A.,  Commento  giurisprudenziale  sistematico,
Codice Civile e leggi collegate, in Breviaria Iuris fondati da G.













Sono numerose le persone con le quali ho condiviso questi  anni di
studio, molte di queste meritano uno speciale ringraziamento.
A mia mamma e a mio babbo, che mi sono sempre vicini e ai quali
devo tutto.
A mia sorella, che mi supporta e mi sopporta ogni giorno. Ti voglio un
mondo di bene.
A Valentina, la migliore ragazza del mondo, che sa rendermi felice
con un sorriso. Come ti dico sempre, sei il mio perfetto equilibrio.
Ai miei nonni Benilda, Graziella e Giuliano,  che mi hanno sempre
sostenuto e incoraggiato.
A tutti i miei parenti, zie e zii, cugine e cugini, ed anche a quelli con i
quali ogni domenica sera mangio piadine e salumi.
A Giovanni, ricordando tutte le volte che mi ha aiutato nei momenti
difficili.
Alla  Prof.ssa  Dianora  Poletti,  per  la  disponibilità  e  la  pazienza
dimostrata nei miei confronti.
A tutti i miei amici, da quelli di Barcellona a quelli di Dublino, da
quelli di Stoccolma a quelli delle giornate di studio al Faedo, dai miei
compagni di corso ai miei compagni di calcio.
193
 194
